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شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة الرياض حي العليا-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

برج تجاري مكتبينوع العقار

2م3.909.94مساحة الأرض

2م28,414مساحة البناء

410115057517رقم الصك

هـ1440/5/11تاريخ الصك

شركة حفظ الدراية العقارية –ملكية مطلقة نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
فقات التد)الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + المعارض ووالمكاتبللأرض المقارنات سلوب أ

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

بمدينة الرياض حي العليا–( سمارت تاور)مكتبي تقييم برج تجاري 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

برج تجاري مكتبي2م228,414م4101150575173.909.94

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الرياض حي العليا–( سمارت تاور)مكتبي تقييم برج تجاري : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط فقد قمنا بالكشف الفعليالعليا، حي–( الرياض)بمدينة(سمارت تاور–مكتبي برج تجاري )تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.لمقدرةصول إلى القيمة السوقية اللواللازمة، وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب 

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:   مفصل كالتالي( برج تجاري مكتبي)العقار المقدر عبارة عن 

وسبعمائة مليون ، وإثنان وأربعون فقط مائتان )ريال سعودي 242,722,000مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (ريال سعودي ألف وعشرون وإثنان 
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5الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

6ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

52تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م28,414 للمبنى الإجمالية المساحة  12 برج تجاري مكتبي نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م3.909.94 المساحة الإجمالية للأرض 14 410115057517 رقم الصك 3

²م/ ريال 18,000 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ 1440/05/11 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 242,722,000

16

1343 رقم المخطط التنظيمي 5

8+7+6+5+43++2+1 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

تجاري الأرضاستخدام  8

كتابة عدل بالرياض سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

شركة حفظ الدراية –ملكية مطلقة 
العقارية 

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

برج تجاري مكتبيالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
تجارية تعتمد علىهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الاصدارتاريخ 

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم

.

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

للعقار لمدة عشر سنوات، وتم الوصول الى يجار إعقد يوجد •

القيمة النهائية للعقار وذلك باحتساب قيمة الدخل حسب

.السوقأسعار مع سعار العقد وذلك لتقارب أالعقد 

ة الستة اشهر الاضافية للعقد تم احتسابها حسب الفتر•

.للعقدالسابقة ، لتقارب القيمة الايجارية السوقية 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه من أجله فقط ولا يجوز إستخدامأعد هذا التقرير معد للغرض الذي 

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية أي مسـئالمقـيم لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو 

م علـى أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـييتكبـدها عن أي خسـارة 

بجميــع المقــيم ويحــتف  . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أيوالمقــيم تحــتف  الشــركة 

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتف  الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةبمعايير التقييمالالتزام التأكيد على 

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

بـــرج موضـــع التقيـــيم هـــو عبـــارة عـــن 

.تجاري مكتبي 

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتاج المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصــ. العليــاالريــاض حــي مدينـة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــار 101لمعيـــار  ـــر ومعي لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتاجمتوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتاجفيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتاج

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتاجخفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتاجخفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتاجاتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتاجمتوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتاجيشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتاج 

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(والمعارضللمكاتبجيرأوالتللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
المكاتب+الأرض 

المعارض+

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخلأسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهيكون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والمعارض والمكاتب بشكل أساسي

على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية اعتماد تم 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة ، 

القيمة الاستثمارية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلوالمعارض والمكاتبالأرض للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

دوائر حكومية

مركز شرطة

مدارس

بنوك

دفاع مدني

خدمات طبية

مستشفيات

مستوصفات

مراكز طبية

خدمات تجارية

مراكز تجارية

أسواق مركزية

أسواق عامة

مطاعم

فنادق

شقق مفروشة

محطات وقود

مرافق عامة

شبكة صرف

شبكة كهرباء

شبكة مياه

شبكة هاتف

شبكة تصريف مياه أمطار

مساجد

حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ويوضح،الرياضبمدينةالعقاريقع

العقارموقععلاقةالتاليالشكل

ماكبالمدينة،الرئيسيةالجذببمناطق

موقعوإلىمنالوصولكيفيةيوضح

الحركةبمحاوروعلاقتهالعقار،

مستوىعلىودرجاتهاواتجاهاتها

وطرقبدائلتوضحوالتيالمدينة،

العقارموقعوإلىمنالوصول
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مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

الجهةمنويحدهالعليا،بحيالعقاريقع

الجهةومنالرحمانية،حيالشمالية

الجهةومنالمؤتمرات،حيالجنوبية

الجهةومن,السليمانيةحيالشرقية

.الشرقيالحمامأمالغربية

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

الجهةمنويحدهالعليا،بحيالعقاريقع

الجهةومنم،60عرضشارعالشمالية

شارعالشرقيةالجهةومنجار،الجنوبية

شارعالغربيةالجهةومنم،80عرض

.م15عرض
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https://goo.gl/maps/4pAydzry8nNZud3f7رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/4pAydzry8nNZud3f7




.
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:وصف الموقع 

منربهلقبالرياضالمتميزةالمناطقمنوهيفهدالملكطريقعلىالعليابحيالعقاريقع

منطقةك.المستثمرينمنمطلوبالشارعوكذلكالرئيسية،الطرقوكذلكالتجاريةالمراكز

.تجارية

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخروجالدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•

 410115057517صك رقم–الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

الامير محمد عبد العزيزم60م25.05شارعشمالاً

ـ-م50جارجنوباً

طريق الملك فهدم80م67.4شارعشرقاً

ـم15م80شارعغرباً

-ملاحظات



وصف مسطحات المباني

.مكتبي ، الواجهات من الزجاج والكلادينج–العقار عبارة عن برج تجاري 

38

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الزجاج الجدران

زجاجيةالأبواب ماتيكية مداخل أوتو , خشبية جودة جيدة بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

رخام والابواب من الزجاج رضيات أالمدخل الرئيسي

الرخام والسيراميك الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

المبنىأنحاء تكييف مركزي في جميع نظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

نظام الحماية
الوضع لمتابعة في مواقف السيارات والمداخل بكاميرات مبنى مجهز 

الامني للمبنى

يوجد مصاعد نوعية جيدة المصاعد

بدروم مواقف سيارات 2يوجد عدد المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مواقف 03,909قبو أول

مواقف 03,909قبو ثاني

تجاري 22,797دور ارضي تجاري

تجاري 11,723ميزانين

مكاتب22,528دور أول

مكاتب11,910دور ثاني

مكاتب11,910ثالث  دور 

مكاتب11,910دور رابع

مكاتب11,910دور خامس

مكاتب11,910دور سادس

مكاتب11,910دور سابع

مكاتب11,910دور ثامن

خدمات 0178ملاحق علوية 

28,414الإجمالي 



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري8,79214,500طريق الملك فهد 1

تجاري1,52414,500طريق الملك فهد 2

تجاري4,80013,000طريق الملك فهد 3

(للمكاتب)التأجير مقارنات

مكتب771,400طريق الملك فهد 4

مكتب3331,150طريق الملك فهد 5

مكتب2141,200طريق الملك فهد 6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات

(للمعارض)التأجير مقارنات

معرض2352,000طريق الملك فهد 7

معرض1932,200طريق الملك فهد 8

معرض1802,300طريق الملك فهد 9





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

14,50014,50013,000للأرض المقارنةقيمة المتر المربع 

8,7921,5244,800الأرض المقارنةمساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

14,50014,50013,000قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

المراد الأرض مساحة 
تقييمها

3,909.008,79210%1,524-2%4,8002%

%2-3%20%2-24عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبيالقرب من الطريق الرئيس

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%25طريق الملك فهد %25طريق الملك فهد %25طريق الملك فهد التحلية+ طريق الملك فهد الموقع

%25%23%33الضبط النسبي

19,28517,83516,250صافي القيمة

17,790متوسط قيمة المتر المربع

18,000متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةلقيمةاومؤشراتحسابات

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدة أسلوب تكلفة الإحلال

2م7818مساحات القبوجمالي إ

2م/ ريال سعودي 3,300تكلفة بناء القبو

ريال سعودي 25,799,400إجمالي تكلفة بناء القبو

2م20,596مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,200تكلفة بناء

ريال سعودي 45,311,200إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 71,110,600إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 1,777,765%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 1,777,765%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 1,777,765%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 7,111,060%10ربح المقاول

ريال سعودي 14,222,120%20.00ربح المطور

ريال سعودي 97,777,075إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 29العمر المتبقي

%11العمر الفعال

%%27.5معدل الإهلاك

ريال سعودي 26,888,696تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 70,888,379صافي تكاليف البناء

2م3,909مساحة الأرض

2م/ ريال 18,000قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 70,362,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 141,250,379وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





ار العقارات المقارنة أسععلى عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة لتأجير والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للمكاتب –المقارنات بطريقة القيمةحسابات ومؤشرات
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(  التأجيري للمكاتب  ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,4001,1501,200قيمة المتر المربع التأجيري للمكاتب  

77333214مساحة المكتب 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,4001,1501,200لسوق المربع التأجيري للمكاتب بعد تعديل حالة االمتر قيمة 

مساحة المكتب المراد 
تقييمه

13,513.0077-15%333-15%214-15%

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0متوسط %0متوسط %0متوسط قريبيالقرب من الطريق الرئيس

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

الموقع
شارع + فهد طريق الملك 

التحلية
%0طريق الملك فهد%0طريق الملك فهد%0طريق الملك فهد

%15-%15-%15-الضبط النسبي

1,1909781,020صافي القيمة

1,063متوسط قيمة المتر المربع التأجيري 

1,050متوسط قيمة المتر المربع التأجيري بعد التقريب 



ار العقارات المقارنة أسععلى عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة لتأجير والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للمعارض –المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجيري للمعارض  ) الضبط النسبي 

9المقارنة 8المقارنة 7المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

2,0002,2002,300قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض  

235193180مساحة المعرض 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

2,0002,2002,300سوق المربع التأجيري للمعارض بعد تعديل حالة الالمتر قيمة 

مساحة المعرض المراد 
تقييمه

3,272.00235-5%193-5%180-5%

%5متوسط%5متوسط %5متوسط جيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبيالقرب من الطريق الرئيس

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%15طريق الملك فهد %15طريق التحلية%15طريق التحلية طريق الملك فهدالموقع

%15%15%15الضبط النسبي

2,3002,5302,645صافي القيمة

2,492متوسط قيمة المتر المربع

2,500بعد التقريبمتوسط قيمة المتر المربع
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حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

2م3,272المساحة التأجيرية للمعارض

سنويا/ ريال 2,500سعر المتر المربع التأجيري للمعارض

سنويا/ ريال 8,180,000إجمالي دخل المعارض

2م13,513المساحة التأجيرية للمكاتب

سنويا/ ريال 1,050سعر المتر المربع التأجيري للمكاتب

سنويا/ ريال 14,188,650إجمالي دخل المكاتب 

سنويا/ ريال 22,368,650إجمالي الدخل للمبنى 

التدفقات النقدية حسب السوقالبند

القيمة الاستردادية

06-062026-062025-062024-062023-2022السنوات

12345الترتيب

%0%5%0%5.0%0نسبة النمو 

22,368,65023,487,08323,487,08324,661,43724,661,437إجمالي الدخل 

%10%10%10%10%10نسبة الشاغر

2,236,8652,348,7082,348,7082,466,1442,466,144قيمة الشواغر

20,131,78521,138,37421,138,37422,195,29322,195,293إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10انةنسبة مصروفات التشغيل والصي

2,013,1792,113,8372,113,8372,219,5292,219,529ةقيمة مصروفات التشغيل والصيان

18,118,60719,024,53719,024,53719,975,76419,975,764صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

18,118,60719,024,53719,024,53719,975,76419,975,764257,751,789.24صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

16,578,46715,927,70614,573,80014,001,73012,811,538165,310,164.83ةالنقديللتدفقات القيمة الحالية 

239,203,406إجمالي  القيمة الحالية

239,203,500صافي القيمة الحالية التقربية
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  حسب السوق 

تم استخلاصه من السوق %7.75نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %5سنه كل سنتين/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %10نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %10ة والاداروالتشغيل نسبة الصيانة 

ق واكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوملاحظة 
التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
دي البنك المركزي السعو. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
دي البنك المركزي السعو. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

.ة الائتمانيوملاءته وتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 2.40%

.  قيمة حاليةإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم



حسب العقد–بطريقة التدفقات النقدية المخصومة حسابات ومؤشرات القيمة 

49

التدفقات النقدية حسب العقدالبند

القيمة الاستردادية

06-062026-062025-062024-062023-2022السنوات

12345الترتيب

%0%0%0%0.0%0نسبة النمو 

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000إجمالي الدخل 

%0%0%0%0%0نسبة الشاغر

00000قيمة الشواغر

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0ةنسبة مصروفات التشغيل والصيان

00000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000258,064,516.13صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

18,299,93616,744,38315,321,05714,018,71812,827,082165,510,733.50النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

242,721,908إجمالي  القيمة الحالية

242,722,000صافي القيمة الحالية التقربية
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  حسب العقد 

تم استخلاصه من السوق %7.75نسبة العائد على الاستثمار 

حسب العقد%0سنه/ معدل النمو 

حسب العقد%0نسبة الشاغر 

حسب العقد%0نسبة الصيانة والتسغيل والادارة 

ملاحظة 

بقيمة ايجارية سنوية 2028وينتهي 2018من يبدأ سنوات 10يوجد عقد ملزم للعقار لمدة 
ريال سعودي 20,000,000

حالة جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة ب
عارف عليها انتظام السوق واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المت

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
نك الب. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

%2.39معدل التضخم
نك الب. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية المركزي 

يمهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقي%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
ر وتشغيله وطبيعة المستأجوإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 
.الائتمانية وملاءته 

.  قيمة حاليةإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية%9.29نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: ة يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التاليأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

 موقع العقار  :

بالإضافة والذي يعد أحد أبرز الشوارع في جميع أنحاء المدينة ويعتبر أحد مراكز الجذب المميرة, موقع ممتاز بحي العليا على طريق الملك فهد وهي من المناطق المتميزة بالرياض
.إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبكة من الطرق والبنية التحتية المتطورة

 الإشغال معدلات  :

.  في معدل الإشغال أهمية موقع العقار الإرتفاع معدلات الإشغال عالية ويعكس 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(ريال سعوديوإثنان وعشرون ألف مليون ، وسبعمائة وإثنان وأربعون فقط مائتان )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

242,722,000SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم اساميمحمدالعضوسم ا

فئة العضوية-فئة العضوية
زميلساسي أ

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/8:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي روضة الخالدية-مدينة الجبيل -المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مجمع سكنينوع العقار

2م21.600مساحة الأرض

2م26.643مساحة البناء

332406008063رقم الصك

هـ1443/02/08تاريخ الصك

شركة حفظ الدراية العقارية –ملكية مطلقة نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(نقديةالالتدفقات )الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والشقق والفللللأرضالمقارنات أسلوب أسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

بمدينة الجبيل حي روضة الخالدية( مجمع الجبيل فيوز السكني)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مجمع سكني2م226.643م33240600806321.600

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الجبيل حي روضة الخالدية( الجبيل فيوز السكنيمجمع )تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط فقد قمنا بالكشف الفعلي، روضة الخالديةحي–( الجبيل)بمدينة(مجمع الجبيل فيوز السكني)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.لمقدرةصول إلى القيمة السوقية اللواللازمة، وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب 

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

.شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:  مفصل كالتالي( مجمع الجبيل فيوز السكني)العقار المقدر عبارة عن 

فقط مائة وعشرة مليون وثلاثمائة وواحد وسبعون )ريال سعودي 110,371,300مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (ريال سعودي ، وثلاثمائةألف 

4



6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

50تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م26.643 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مجمع سكني نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م21.600 المساحة الإجمالية للأرض 14 332406008063 رقم الصك 3

²م/ ريال 1,250 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ1443/02/08 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 110,371,300

16

ش ج/ 243 رقم المخطط التنظيمي 5

899 رقم القطعة 6

85 رقم البلك 7

سكني الأرضاستخدام  8

كتابة عدل الجبيل سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

شركة حفظ الدراية –ملكية مطلقة 
العقارية 

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

سكنيمجمعالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الاصدارتاريخ 

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم.

البناءورخصة,للصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتم

عملبالإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقعكروكيوصورة

ولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهممنالتأكدعلى

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجد

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

يقة طر) تم احتساب القيمة السوقية للعقار ، باسلوب الدخل •

ب ، حس( خصم التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة 

.السوق 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

..بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مجمـعموضع التقييم هو عبارة عـن 

سكني

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

.الجبيـــل حـــي روضـــة الخالديـــةمدينـــة 

وخصوصـــاً فـــي المنطقـــة المحيطـــة 

.بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــار 101لمعيـــار  ـــر ومعي لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا

صف
 ال

دد
ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(والفللللشققوالتأجيرللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

الفلل+ الشقق+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهيكون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقييمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

للشقق والفلل بشكل أساسيوالتاجير 

على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية اعتماد تم 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة  

القيمة السوقية  للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلوالتاجيري للشقق والفللالأرض للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

دوائر حكومية

مركز شرطة

مدارس

بنوك

دفاع مدني

خدمات طبية

مستشفيات

مستوصفات

مراكز طبية

خدمات تجارية

مراكز تجارية

أسواق مركزية

أسواق عامة

مطاعم

فنادق

شقق مفروشة

محطات وقود

مرافق عامة

شبكة صرف

شبكة كهرباء

شبكة مياه

شبكة هاتف

شبكة تصريف مياه أمطار

مساجد

حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة الجبيل

ويوضح،الجبيلبمدينةالعقاريقع

العقارموقععلاقةالتاليالشكل

ماكبالمدينة،الرئيسيةالجذببمناطق

موقعوإلىمنالوصولكيفيةيوضح

الحركةبمحاوروعلاقتهالعقار،

مستوىعلىودرجاتهاواتجاهاتها

وطرقبدائلتوضحوالتيالمدينة،

العقارموقعوإلىمنالوصول

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

نمويحده,الخالديةروضةبحيالعقاريقع

الجهةومنطيبة،حيالشماليةالجهة

ع،السريالجبيلالظهرانطريقالجنوبية

عبدالملكطريقالشرقيةالجهةومن

الملكطريقالغربيةالجهةومنالعزيز،

.فيصل

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ويحده,الخالديةروضةبحيالعقاريقع

الجهةومن،جارالشماليةالجهةمن

عشارالشرقيةالجهةومن،جارالجنوبية

.جارالغربيةالجهةومنم،30عرض

35

العقار موضوع التقييم

https://goo.gl/maps/WiJ4hZ6xnPyAGo3z8رابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/WiJ4hZ6xnPyAGo3z8
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(332406008063)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ــم180جارشمالاً

ــم180جارجنوباً

الملك فهد م30م120شارع شرقاً

ـ-م120جار غرباً

2م21.600ملاحظات

:وصف الموقع 

نملقربهالجبيلبمدينةالمتميزةالمناطقمنوهيالخالديةروضةحيفيالعقارموقعيعتبر

.الجبيلالظهرانوطريقالتجاريةالأسواق

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعتوجد•



وصف مسطحات المباني

.العقار عبارة عن مجمع سكني فلل وشقق مؤثثة، الواجهة الرئيسية من البروفايل

38

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الدهانات الجدران

جيدةخشبية جودة بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

سيراميك الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

المبنىأنحاء تكييف مركزي في جميع نظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

نظام الحماية
ع الوضلمتابعة في مواقف السيارات والمداخل بكاميرات مبنى مجهز 

للمبنىالأمني 

رياضيةصالة + حديقة + ملعب + مسبح  2عدد خدمات  المبنى  

يوجد موقف للسيارات المواقف

حسب رخصة البناءالمباني مسطحات 

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

تجاري1849دور ارضي

خدمة1167دور خدمة

إداري18,376مبنى إداري

سكني8861ملحق علوي 

سكني767,560دور ارضي سكني

سكني 368,230دور أول 

تجاري1600دور اول تجاري

26,643المجموع

مكونات المبنى 

عدد(2م ) مساحة  عدد الغرفنوع الوحدة م

324040فيلا دورين 1

323516شقة  دورين 2

28416شقة 3

27516شقة 4

2808شقة 5

2778شقة 6

104الإجمالي



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

سكني9041,600حي الخالدية 1

سكني9001,450حي الخالدية 2

سكني1,0001,350حي الخالدية 3

(الشقق+ للفلل )التأجير مقارنات

شقق165,000حي طيبة4

شقق275,000حي طيبة5

شقق377,000حي طيبة6

فلل495,000حي طيبة7

فلل3100,000حي طيبة8

فلل4110,000حي طيبة9

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,6001,4501,350للأرض المقارنةقيمة المتر المربع 

9049001,000المقارنالأرض مساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,6001,4501,350قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%15-اصغر %15-اصغر %15-اصغر 21,600.00تقييمهاالمراد الأرض مساحة 

%10%10%110عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0روضة الخالدية حي %0روضة الخالدية حي %0روضة الخالدية حي الخالدية روضة حيالموقع

%15-%15-%15-الضبط النسبي

1,3601,2331,148صافي القيمة

1,247متوسط قيمة المتر المربع

1,250متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربححتساب تم ا3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م26,643مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,600تكلفة بناء

ريال سعودي 69,271,800إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 69,271,800إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 1,731,795%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 1,731,795%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 1,731,795%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 6,927,180%10ربح المقاول

ريال سعودي 13,854,360%20.00ربح المطور

ريال سعودي 95,248,725إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 33العمر المتبقي

%7العمر الفعال

%%17.5معدل الإهلاك

ريال سعودي 16,668,527تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 78,580,198صافي تكاليف البناء

2م21,600مساحة الأرض

2م/ ريال 1,250قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 27,000,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 105,580,198وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





عار العقارات المقارنة أسعلى يتم القيام بعمل التعديلات المناسبة ه سوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير الشقق مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإن

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للشقق–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  لشقق  لالتأجير ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

65,00075,00077,000قيمة التأجير السنوي

123عدد الغرف

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

000قيمة التأجير السنوي بعد تعديل حالة السوق 

%5-3%20%215تقييمهاعدد الغرف المراد 

%10متوسط %10متوسط %10متوسط جيدحالة المبنى 

%1210%1110%71010عمر العقار 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي طيبة %0حي طيبة%0حي طيبةروضة الخالدية حي الموقع

الضبط النسبي
25%20%15%

81,25090,00088,550صافي القيمة

86,600قيمة التأجير السنوي

87,000قيمة التأجير السنوي بعد التقريب



ر العقارات المقارنة بخصم أسعاعلى مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة فلل والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير

.مقيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع التقيي

للفلل –المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجير للفلل  ) الضبط النسبي 

9المقارنة 8المقارنة 7المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

95,000100,000110,000قيمة التأجير السنوي

434عدد الغرف

20/12/202120/12/202120/12/202120/12/2021تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

95,000100,000110,000قيمة التأجير السنوي بعد تعديل حالة السوق 

%14510%13010%2409010(2م) المساحة 

%10متوسط %10متوسط %10متوسط جيدحالة المبنى 

%1215%1115%71010عمر العقار 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي طيبة %0حي طيبة%0حي طيبةالخالدية حي روضة الموقع

%35%35%30الضبط النسبي

123,500135,000148,500صافي القيمة

135,667قيمة التأجير السنوي

135,000قيمة التأجير السنوي بعد التقريب



التدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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التدفقات النقدية حسب السوق

القيمة الاستردادية 

السنوات

2022-62023-62024-62025-62026-6

12345

%2.50%0%0%2.50%0قيمة النمو المتوقعة

رللتأجيقيمة المتر المربع عددالبند

40135,0005,400,0005,535,0005,535,0005,535,0005,673,375فيلا دورين

16128,0002,048,0002,099,2002,099,2002,099,2002,151,680شقة دورين 

887,000696,000713,400713,400713,400731,235غرف 3شقة 

4085,0003,400,0003,485,0003,485,0003,485,0003,572,125شقة غرفتين

11,544,00011,832,60011,832,60011,832,60012,128,415اجمالي الايرادات 

%5%10%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

577,200591,630591,6301,183,260606,421.قيمة الشواغر 

10,966,80011,240,97011,240,97010,649,34011,521,994اجمالي الدخل الفعلي

%15%15%15%15%15%15(يةالتشغيلية والرأسمال)ناقص معدل المصاريف 

1,645,0201,686,1461,686,1461,597,4011,728,299(التشغيلية والرأسمالية)قيمة المصاريف 

9,321,7809,554,8259,554,8259,051,9399,793,695(NOI)للمبنيصافي الدخل التشغيلي 

القيمة الاستردادية 
للمبني

9,321,7809,554,8259,554,8259,051,9399,793,695115,219,943صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معامل الخصم 

8,529,3997,999,4827,319,5006,344,8296,281,22673,896,782القيمة الحالية للتدفقات النقدية

110,371,218صافي القيمة الحالية للمبني

110,371,300القيمة بعد التقريب 



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة القيمة حسابات ومؤشرات 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8.50نسبة العائد على الاستثمار 

كل سنتين%2.50سنه/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق%5نسبة الشاغر 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة%15ة والاداروالتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
واكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
عودي البنك المركزي الس. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
عودي البنك المركزي الس. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

.انية الائتموملاءته وتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 2.40%

.قيمة حاليةإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

 موقع العقار :

.ناعيةالصمن المنطقة وقربه من الاسواق التجارية وطريق الظهران الجبيل  لقربه يعتبر موقع العقار في حي روضة الخالدية وهي من المناطق المتميزة بمدينة الجبيل 

 الإشغال معدلات :

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 90معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(ريال سعوديألف، وثلاثمائة وواحد وسبعون مليون، وثلاثمائة وعشرة مائة فقط )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

110,371,300 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريسالعضوسم امحمد البعسيالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/17:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة –شركة دراية المالية (مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة  الدمام حي الميناء-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودعنوع العقار

2م6,000:       33بلوك–2م30,784:      21بلوك–2م12,084:     17بلوكمساحة الأرض

2م5,652.49:   33بلوك-2م27,773.34:    21بلوك–2م11,120.93:   17بلوكمساحة البناء

رقم الصك

330105022556-730105022549-930105022543-730109014540-830109014541-430108019756-
930108019754-830108019755-330108019753-430115011083-230115011082-430109014544-
330105022531-630105022530-630115011047-330115011048-330115011049-730109014517-

430109014518-930109014519-530109014520-330115011084

هـ1440/03/12-1440/03/11تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(لنقديةالتدفقات ا)أسلوب الدخل ( + الإحلال)أسلوب التكلفة + والمستودعات أسلوب المقارنات للارضأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

بمدينة الدمام حي الميناء–تقييم مجمع مستودعات الميناء 



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

متعدد الصكوك
2م12.084:       17بلوك
2م30.784:      21بلوك
2م6.000:       33بلوك

2م11.120.93:   17بلوك
2م27.773.34:   21بلوك

2م5.652.49:   33بلوك
مستودعات

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الدمام حي الميناء–تقييم مجمع مستودعات الميناء : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، فقد قمنا بالكشف الفعليالميناءحي–( الدمام)بمدينة(مجمع مستودعات الميناء)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.لقيمة السوقية المقدرةى اوبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إل

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( صندوق ريت)

:  مفصل كالتالي( مجمع مستودعات الميناء)العقار المقدر عبارة عن 

فقط مائة وأربعة عشر مليون ، وثلاثمائة وواحد )ريال سعودي 114,331,800مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وثلاثون ألف، وثمانمائة ريال سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

35الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

36موقع العقار على مستوى المدينة

37موقع العقار على مستوى الأحياء

38موقع العقار على مستوى الحي

39وصف العقار

42صور العقار

43العقارات المقارنة

45بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

48الحسابات والمؤشرات إلى القيمة بطريقة التكلفة

53(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

56تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة كما قمنا بلقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعة•

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص
2م44,547 المساحة الإجمالية للمبنى 12 مستودع  نوع العقار 1

- يةالمساحة التأجيرية الصاف 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م48,869 المساحة الإجمالية للأرض 14

330105022556-730105022549-930105022543-
730109014540-830109014541-430108019756-
930108019754-830108019755-330108019753-
430115011083-230115011082-430109014544-
330105022531-630105022530-630115011047-
330115011048-330115011049-730109014517-
430109014518-930109014519-530109014520-

330115011084

رقم الصك 3

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 114,331,800
15

هـ1440/03/11-1440/03/12 تاريخ الصك 4

1/239 رقم المخطط التنظيمي 5
321-322-323-324-325-326-327-329-330-331-332-333-334-

(548-550)-(249-250-251-252-253-255)
رقم القطعة 6

17–21-33 رقم البلك 7

صناعي استخدام الأرض 8

كتابة عدل الدمام سلطة الاصدار 9

سوجد عالقيود المفروضة على الموق 10
لصالح شركة حفظ الدراية العقارية –ملكية مقيدة  

مرهونة لبنك الرياض 
طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة –شركة دراية المالية استخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعطبيعة الاصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث الم

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

.

يةكروكوصورةللصكوك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

طريقة )تم احتساب القيمة السوقية للعقار ،باسلوب الدخل•

ى حسب في السنة الاول(  خصم التدفقات النقدية المستقبلية

.العقد ، والسنين المتبقية حسب السوق 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

.مستودع

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم استقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4

13



جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصـ. الـدمام حـي المينـاءمدينة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقيم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة السوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متقاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
0.00

10,000.00

20,000.00

30,000.00

40,000.00

50,000.00

60,000.00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعاتوالتأجيرللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
والتأجير للأرض

للمستودعات

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

17

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة اقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الاس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقييمهالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة الأرض

والمستودعات بشكل أساسي
قديرتم اعتماد أسلوب الدخل الذي يعتبر الأنسب لت

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الأرض والمستودعاتأسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الدمام

يقــــع العقـــــار بمدينـــــة الـــــدمام ، ويوضـــــح 

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بمنــاطق الجــذب الرئيســية بالمدينــة، ك

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الأحياء

ة ويحده من الجهـ, يقع العقار بحي الميناء 

ــز ومــن. الشــمالية مدينــة الملــك عبــد العزي

ومــن الجهــة . الجهــة الجنوبيــة حــي النهضــة

ة ومـن الجهـة الغربيـ, الشرقية  حي الصفا  

.حي الصناعية الاولى
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

.الميناءبحيالعقاريقع
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https://goo.gl/maps/aC4QEdHSPon3RSHY7رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/aC4QEdHSPon3RSHY7




.
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:وصف الموقع 

ام،بالدمالمتميزةالمناطقمنوهيالصناعية،بالمنطقةالميناء،بحيالعقاريقع•

.المستثمرينمنومرغوبة

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعتوجد•

(متعدد الصكوك)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

شمالاً

جنوباً

شرقاً

غرباً

ملاحظات



وصف مسطحات المباني

.مستودع33مقام عليها مستودعات عدد 31, 21, 17العقار عبارة عن بُلوكات 
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مواصفات المبنى

هيكل خرساني للأعمدة والأسقف من الهنجرأعمال البناء

هنجر الأسقف

كتلة الجدران تحتوي على الطوب  الجدران

أبواب حديد الأبواب

17مسطحات البناء حسب رخصة البناء بلك 

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مستودع 46492.2ارضي 

غ سكيكو 15.63تابع ارضي 

خدمات 595.6تابع ارضي 

سور 230تابع سور 

وارش127.6تابع وارش

مستودع 3049.54مستودعارضي 

خدمات 297.8تابع ارضي 

سور  185تابع سور

وارش 127.6تابع وارش  

11,121الإجمالي

21مسطحات البناء حسب رخصة البناء بلك 

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مستودع 424761.9ارضي 

غ سكيكو 30.2تابع ارضي 

خدمات 2455.6تابع خدمات 

سور 525.6تابع سور  

27,773الإجمالي 

33مسطحات البناء حسب رخصة البناء بلك 

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مستودع 44801.9ارضي 

غ سكيكو 18.33تابع ارضي 

خدمات 453.84تابع ارضي 

سور230سورسور

وارش148وارشارضي 

5,652الإجمالي 



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

مستودعات9,0001,000حي الخالدية 1

مستودعات6,0001,200حي الخالدية 2

مستودعات2,0001,400حي المينا3

(للمستودعات)التأجير مقارنات

مستودعات500170حي الخالدية 4

مستودعات1,600150حي الخالدية 5

مستودعات2,170155حي الخالدية 6

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

17للأرض بلوك –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

17للمبيعات المشابهة بلك ( للارض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع للارض المقارن

9,0006,0002,000مساحة الارض المقارن

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

مساحة الارض المراد 
تقييمه

12,084.009,0000%6,000-5%2,000-10%

%20%20%232عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%5متوسط%5متوسط%5متوسطقريبيالقرب من الطريق الرئيس

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي المينا%5حي الخالدية %5حي الخالدية حي المينا الموقع

%5-%5%12الضبط النسبي

1,1201,2601,330صافي القيمة

1,237متوسط قيمة المتر المربع 

1260متوسط قيمة المتر المربع بعد  التقريب



ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

21للأرض بلوك –بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 
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21للمبيعات المشابهة بلك ( للارض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع للارض المقارن

9,0006,0002,000مساحة الارض المقارن

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

مساحة الارض المراد 
تقييمه

30,748.009,000-10%6,000-10%2,000-20%

%24%24%432عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

القرب من الطريق 
الرئيسي

%5متوسط%5متوسط%5متوسطمتوسط

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي المينا%5حي الخالدية %5حي الخالدية حي المينا الموقع

%11-%4%2الضبط النسبي

1,0201,2481,246صافي القيمة

1,171متوسط قيمة المتر المربع 

1,195متوسط قيمة المتر المربع بعد  التقريب



ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

33للأرض بلوك –بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 

44

33للمبيعات المشابهة بلك ( للارض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع للارض المقارن

9,0006,0002,000مساحة الارض المقارن

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%5-2,000%6,0000%2-6,000.009,000مساحة الارض المراد تقييمه

%2-2%2-2%2-13عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%10متوسط%10متوسط%10متوسطقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي المينا%5حي الخالدية %5حي الخالدية حي المينا الموقع

%3%13%11الضبط النسبي

1,1101,3561,442صافي القيمة

1,303متوسط قيمة المتر المربع

1,326متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



17بلوك–التكلفة بطريقةالقيمة ومؤشراتحسابات

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

45

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م11,121مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء

ريال سعودي 5,560,500إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 5,560,500إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 139,013%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 139,013%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 139,013%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 556,050%10ربح المقاول

ريال سعودي 1,112,100%20.00ربح المطور

ريال سعودي 7,645,688إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 36العمر المتبقي

%4العمر الفعال

%%10معدل الإهلاك

ريال سعودي 764,569تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 6,881,119صافي تكاليف البناء

2م12,084مساحة الأرض

2م/ ريال 1,260قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 15,225,840قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 22,106,959إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن



21بلوك –التكلفة بطريقةالقيمةومؤشراتحسابات

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م27,773مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء

ريال سعودي 13,886,500إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 13,886,500إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 347,163%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 347,163%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 347,163%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 1,388,650%10ربح المقاول

ريال سعودي 2,777,300%20.00ربح المطور

ريال سعودي 19,093,938إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 36العمر المتبقي

%4العمر الفعال

%%10معدل الإهلاك

ريال سعودي 1,909,394تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 17,184,544صافي تكاليف البناء

2م30,784مساحة الأرض

2م/ ريال 1,195قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 36,786,880قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 53,971,424إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن



33بلوك –التكلفة بطريقةالقيمةومؤشراتحسابات

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م5,652مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء

ريال سعودي 2,826,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 2,826,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 70,650%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 70,650%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 70,650%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 282,600%10ربح المقاول

ريال سعودي 565,200%20.00ربح المطور

ريال سعودي 3,885,750إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 36العمر المتبقي

%4العمر الفعال

%%10معدل الإهلاك

ريال سعودي 388,575تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 3,497,175صافي تكاليف البناء

2م6,000مساحة الأرض

2م/ ريال 1,326قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 7,956,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 11,453,175إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن





ارات أسعار العقمماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة علىوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مستودعات

.وضوع التقييمر مالمقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقا

المستودعاتلتأجير–بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجيري للمستودع  ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

170150155قيمة المتر المربع التأجيري للمستودع  

5001,6002,170مساحة المستودع 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

ة قيمة االمتر المربع التأجيري للمستودع بعد تعديل حال
السوق 

170150155

مساحة المستودع المراد 
تقييمه

48,868500-20%1600-10%2170-10%

%10اقل سهولة%10اقل سهولة%10اقل سهولةسهل سهولة الوصول 

%10متوسط %10متوسط%10متوسطقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0جيد%10متوسط%0جيدجيدحاله المستودع

%10حي الخالدية %10حي الخالدية %10حي الخالدية حي الميناءالموقع

%20%30%10الضبط النسبي

187195186صافي القيمة

189متوسط قيمة المتر المربع

210متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 

.حسب السوق المتر التأجيري للمستودعات ، يحسب على مساحة الارض: ملاحظة 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةالقيمةومؤشراتحسابات
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اجمالي الايرادات للعقار حسب السوق

الوحدةالقيمةالبند

2م48,868المساحة التأجيرية للمستودع

سنويا/ ريال 210سعر المتر المربع التأجيري للمستودع

سنويا/ ريال 10,262,280إجمالي دخل المستودع 

ةالتدفقات النقديالبند

القيمة الاستردادية

6-62031-62030-62029-62028-62027-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345678910الترتيب

%0%0%5%0%0%5%0%0%0.0%0نسبة النمو 

10,400,00010,262,28010,262,28010,262,28010,775,39410,775,39410,775,39411,314,16411,314,16411,314,164إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5%5%5%5%05نسبة الشاغر

0513,114513,114513,114538,770538,770538,770565,708565,708565,708قيمة الشواغر

10,400,0009,749,1669,749,1669,749,16610,236,62410,236,62410,236,62410,748,45610,748,45610,748,456إجمالي الدخل الفعال

نسبة مصروفات التشغيل 
والصيانة

0%5%5%5%5%5%5%5%5%5%

قيمة مصروفات التشغيل 
والصيانة

0487,458487,458487,458511,831511,831511,831537,423537,423537,423

10,400,0009,261,7089,261,7089,261,7089,724,7939,724,7939,724,79310,211,03310,211,03310,211,033صافي الدخل التشغيلي

القيمة الاستردادية

10,400,0009,261,7089,261,7089,261,7089,724,7939,724,7939,724,79310,211,03310,211,03310,211,033127,637,909.24صافي التدفقات النقدية

%41%41%45%49%54%59%64%70%77%84%91معدل الخصم

9,515,9677,754,0797,094,9576,491,8636,237,0365,706,8685,221,7665,016,7944,590,3504,200,15652,501,948.55ديةالقيمة الحالية للتدفقات النق

114,331,785إجمالي  القيمة الحالية

114,331,800صافي القيمة الحالية التقربية
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8.00نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %5سنوات3سنه كل / معدل النمو 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة %5نسبة الشاغر 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة %5ة نسبة الصيانة والتشغيل والادار

ملاحظة 
لسوق جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام ا

واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
البنك . الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
البنك . الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.50معدل مخاطر السوق
بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد 

تقييمه

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

2.40%
تأجر المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة المس

.وملاءته الائتمانية 

%9.29نسبة  الخصم
لية إلى قيمة هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقب

.  حالية
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الملاحظات والتوصيات

: امل التالية لعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن ان يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

:  موقع العقار ➢

.ة المتطورةشبكة من الطرق والبنية التحتيل يتميز موقع العقار بحي الميناء باعتباره منطقة صناعية ويمتاز بقربه من الطرق السريعة  بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلا

:  معدلات الإشغال ➢

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار% 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(، وثمانمائة ريال سعوديوثلاثون ألف فقط  مائة وأربعة عشر مليون ، وثلاثمائة وواحد )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

114,331,800SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريساسم العضومحمد البعسياسم العضو
أساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقيم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلاسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفياسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير
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شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي المونسية–الرياض –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

تجاريمجمع نوع العقار

2م13,355.3مساحة الأرض

²م8,350.27مساحة البناء

910107050344-810118040159–810105055662–610120045782رقم الصك

هـ1439/ 10/ 13تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(يةالنقدالتدفقات )الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + المعارض للأرض المقارنات سلوب أأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

(المونسية)حي–( الرياض)بمدينة  ( مجمع سيتي لايف بلازا)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

610120045782–810105055662–
810118040159-910107050344

تجاريمجمع ²م28,350.27م13,355.3

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

(المونسية)حي -( الرياض)بمدينة  ( سيتي لايف بلازامجمع )تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، ، فقد قمنا بالكشف الفعليالمونسيةحي–( الرياض)بمدينة(مجمع سيتي لايف بلازا)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.لقيمة السوقية المقدرةى اوبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إل

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:  مفصل كالتالي( مجمع سيتي لايف بلازا)العقار المقدر عبارة عن 

وستة فقط سبعة وتسعون مليون وأربعمائة )ريال سعودي 97,456,400مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (ألف وأربعمائة ريال سعودي وخمسون 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة والأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

41بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

42القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

43(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

²م8,350.27 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مجمع تجاري نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م13,355.3 المساحة الإجمالية للأرض 14
610120045782–810105055662–

810118040159-910107050344
رقم الصك 3

²م/ ريال 4,136 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ1439/ 10/ 13 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 97,456,400

16

2237 رقم المخطط التنظيمي 5

-أ/478-أ/37-38-39-40-41-477-478-479-477
أ/479

رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

تجاري الأرضاستخدام  8

كتابة العدل الاولى بالرياض سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

تجاريمجمعالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

مـات تم افتراض أن العقار ذو ملكية مطلقـة ولـيس عليـه اي التزا•

وصـــورة كروكيـــة ,اســـتلام صـــور ضـــوئية مـــن العميـــل للصـــكتـــم 

د مـن لم تقم شـركة فـاليو إكسـبرت بالعمـل علـى التأكـللموقع و

.صحتهم علماً بأن العقار مرهون حسب إفادة العميل

شررة  / أن موقــع العقــار تــم الاســتدلال عليــه مــن قبــل الســادة  •

.دراي  المالي  

المقــيم العقــاري غيــر مســئول عــن وجــود أي تعــديات علــى حــدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء•

( .زامجمع سيتي لايف بلا)التجاري عقد لمستأجر المبنى يوجد •

النقديـة تم احتساب القيمة السوقية للعقار ، بطريقة  التدفقات•

والســــنيناول ســــنه حســـب العقـــد المســـتقبلية المخصـــومة ، 

.المتبقية حسب السوق

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مجمـعموضع التقييم هو عبارة عـن 

.تجاري

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4

13



جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

، الريـــــــاض حـــــــي المونســـــــيةمدينـــــــة 

وخصوصـــاً فـــي المنطقـــة المحيطـــة 

.بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)

18



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 

ت
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمعارضوالتأجيرللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

المعارض+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والتاجيري للمعارض بشكل أساسي
ويعتبر الأنسب لتقديرعلى أسلوب الدخل إعتماد تم 

القيمة الاستثمارية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

قارطريقة مساندة لمعرفة التكاليف الإنشائية للعكون العقار مدر للدخلوالتاجيري للمعارضالأرض للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ــــاض ، ويوضــــح  يقــــع العقــــار بمدينــــة الري

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بالمدينــة، كالرئيســية بمنــاطق الجــذب 

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

ويحـــده مـــن , يقـــع العقـــار بحـــي المونســـية 

ــــق الثمامــــة ومــــن . الجهــــة الشــــمالية طري

ومـن الجهـة. الجهة الجنوبية حـي اليرمـوك 

ومـن الجهـة الغربيـة, الشرقية  حـي الرمـال 

.حي قرطبة 

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

منويحده,المونسيةبحيالعقاريقع

ومنم،20عرضشارعالشماليةالجهة

ومن،م100عرضشارعالجنوبيةالجهة

ومنم،20عرضشارعالشرقيةالجهة

.م36عرضشارعالغربيةالجهة

35

https://goo.gl/maps/Cm7CkfgJichQ7MwM8رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/Cm7CkfgJichQ7MwM8
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(610120045782)صك رقم –الحدود والأطوال 
اسم الشارع(م)بعةض(م)بطولالحدودالجهة

ـ20م85شارعشمالاً

ــم85جارجنوباً

--م25جارشرقاً

ـ36م25شارعغرباً

2م2.125ملاحظات

(910107050344)صك رقم –الحدود والأطوال 
اسم الشارع(م)بعةض(م)بطولالحدودالجهة

ـم20م60شارعشمالاً

ــم60.95بقية الملكجنوباً

-م15م10.71شارع شرقاً

ـ-م0.01بقية الملك غرباً

2م321.3ملاحظات

(810105055662)صك رقم –الحدود والأطوال 
اسم الشارع(م)بعةض(م)بطولالحدودالجهة

ـ-م60.72جارشمالاً

ــم60جارجنوباً

-20م8شارعشرقاً

ـ-م17.3جارغرباً

2م759ملاحظات

(810118040159)صك رقم –الحدود والأطوال 
اسم الشارع(م)بعةض(م)بطولالحدودالجهة

ــم145جارشمالاً

ـم100م145شارعجنوباً

-م20م70شارع شرقاً

ـم36م70شارع غرباً

2م10.150ملاحظات

مميزات وعيوب الموقع

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالخدماتجميعتوفر•

.تجاريسكنياستخدامالمنطقةتعتبر•

:وصف الموقع 

تجاريةالالأسواقمنلقربهالمتميزةالمناطقمنويعتبر.الرياضمدينةفيالمونسيةبحيالعقاريقع

.سكنيةكمنطقةمرغوبايضاًوالحيللمستثمرينجداًمرغوبوالشارع



وصف مسطحات المباني

.  وباقي الواجهات الجانبية من الدهان. الواجهة الرئيسية من الحجر والزجا ( . مجمع تجاري)العقار عبارة 
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مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الحجر والزجا   الجدران

جيدةزجا  جودة بواب أالأبواب

لومنيوم أالشبابيك

من الزجا  والأبواب رخام رضيات أالمدخل الرئيسي

الرخام والسيراميك الارضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

المبنىأنحاء تكييف مركزي في جميع نظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

مواقف السياراتفي بكاميراتمبنى مجهز نظام الحماية

يوجد مواقف سيارات المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مطعم 1421ارضي

صراف 18ارضي

معارض295,887ارضي

معارض01,669اول 

غرفة كهرباء0186غرفة كهرباء 

خدمات  1180اسوار 

8,350الاجمالي



صور العقار
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كذلكالمتنوعة،تللاستعمالاالسنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتالمبانيارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهي

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري11,2003,700طريق الدمام 1

تجاري1,5004,700طريق الدمام 2

تجاري1,8005,000طريق الدمام 3

للمعارض-التأجير مقارنات

تجاري881,200طريق الدمام 4

تجاري1361,150طريق الدمام 5

تجاري1651,050طريق الدمام 6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات



ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 
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للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

3,7004,7005,000للأرض المقارنةقيمة المتر المربع 

11,2001,5001,800الأرض المقارنةمساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

3,7004,7005,000قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%15-1,800%15-1,500%13,355.0011,2000المراد تقييمهالأرض مساحة 

%14%14%432عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق الدمام%0طريق الدمام%0طريق الدمامطريق الدمام الموقع

%11-%11-%2الضبط النسبي

3,7744,1834,450صافي القيمة

4,136متوسط قيمة المتر المربع للارض 

4,150بعد التقريبمتوسط قيمة المتر المربع للارض



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م8,350مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,000تكلفة بناء

ريال سعودي 16,700,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 16,700,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 417,500%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 417,500%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 417,500%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 1,670,000%10ربح المقاول

ريال سعودي 2,505,000%15.00ربح المطور

ريال سعودي 22,127,500إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 36العمر المتبقي

%4العمر الفعال

%%10معدل الإهلاك

ريال سعودي 2,212,750تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 19,914,750صافي تكاليف البناء

2م13,355مساحة الأرض

2م/ ريال 4,150قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 55,423,250قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 75,338,000وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





ار العقارات المقارنة أسععلى عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة لتأجير والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للمعارض  التأجير –المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  للمعارض  التأجير ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,2001,1501,050قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض  

88136165مساحة المعرض 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,2001,1501,050المربع التأجيري للمعارض بعد تعديل حالة السوق المتر قيمة 

%10-165%10-136%10-8,170.0088مساحة المعرض المراد تقييمه

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق الدمام%0طريق الدمام%0طريق الدمامطريق الدمام الموقع

%10-%10-%10-الضبط النسبي

1,0801,035945صافي القيمة

1,020متوسط قيمة المتر المربع

1,050متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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اجمالي الايرادات حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

2م8,170المساحة التأجيرية 

سنويا/ ريال 1,050سعر المتر المربع التأجيري  

سنويا/ ريال 8,578,500إجمالي الايرادات

التدفقات النقديةالبند

القيمة الاستردادية

6-62031-62030-62029-62028-62027-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345678910الترتيب

%0%0%5.00%0%0%5.00%0%0%0%0نسبة النمو 

8,500,0008,578,5008,578,5008,578,5009,007,4259,007,4259,007,4259,457,7969,457,7969,457,796إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5%5%5%5%05نسبة الشاغر

0428,925428,925428,925450,371450,371450,371472,890472,890472,890قيمة الشواغر

8,500,0008,149,5758,149,5758,149,5758,557,0548,557,0548,557,0548,984,9068,984,9068,984,906إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%0انةنسبة مصروفات التشغيل والصي

0407,479407,479407,479427,853427,853427,853449,245449,245449,245ةقيمة مصروفات التشغيل والصيان

8,500,0007,742,0967,742,0967,742,0968,129,2018,129,2018,129,2018,535,6618,535,6618,535,661صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

8,500,0007,742,0967,742,0967,742,0968,129,2018,129,2018,129,2018,535,6618,535,6618,535,661110,137,562.78صافي التدفقات النقدية

%42%42%45%49%54%59%64%70%77%84%92معدل الخصم

7,784,5966,493,7095,947,1655,446,6205,237,6154,796,7904,393,0674,224,4903,868,9343,543,30545,720,061.08النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

97,456,351إجمالي  القيمة الحالية

97,456,400صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %7.75نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %5سنوات3سنه كل / معدل النمو 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة %5نسبة الشاغر 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة %5والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
ال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق واكتم

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 
ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
. ية الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكان

للمؤشرات النقدية البنك المركزي السعودي 

%2.39معدل التضخم
. ية الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكان

للمؤشرات النقدية البنك المركزي السعودي 

%2.50معدل مخاطر السوق
اد بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المر

تقييمه

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

2.30%
مستأجر وتشغيله وطبيعة الوإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 
.الائتمانية وملاءته 

%9.19نسبة  الخصم
إلى بلية هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستق

.  قيمة حالية
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الملاحظات والتوصيات

: يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التالية أن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

: موقع العقار ➢

.لمتطورةالموقع من خلال شبكة من الطرق والبنية التحتية اإلىموقع ممتاز بحي المونسية في مدينة الرياض، ويعتبر من المناطق المتميزة ويعتبر أحد مراكز الجذب المميرة بالإضافة إلى سهولة الوصول 

: الإشغال معدلات ➢

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(ألف ، وأربعمائة ريال سعوديوستة وخمسون فقط سبعة وتسعون مليون ، وأربعمائة )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

97,456,400 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم اساميمحمدالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقيم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

فئة العضوية
زميلساسي أ

1210000027رقم العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/18:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة الرياض حي العليا-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

تجاريبرج فندقي نوع العقار

2م1.950مساحة الأرض

2م12.554مساحة البناء

410103040205رقم الصك

هـ1439/10/13تاريخ الصك

شركة حفظ الدراية العقارية –ملكية مطلقة نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
الدخل أسلوب( + الاحلال)التكلفة أسلوب + والغرف الفندقية للأرض وتأجير المعارض المقارنات أسلوب 

(النقديةالتدفقات )

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

بمدينة الرياض حي العليا–تقييم برج متون 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

برج فندقي تجاري2م212.554م4101030402051.950

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الرياض حي العليا–تقييم برج متون : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء دراسة فقد قمنا بالكشف الفعلي، العلياحي–( لرياض)بمدينة(برج متون)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.قدرةالمللمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة السوقية 

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنالقيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه تقدير )

:  مفصل كالتالي( برج فندقي تجاري)العقار المقدر عبارة عن 

وثمانون مليون ،وستمائة وتسعة أربعة فقط )ريال سعودي 84,669,000مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في ،  (سعوديوستون ألف ريال 

4



6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

50تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م12.554 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مبنى فندقي تجاري نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م1.950 المساحة الإجمالية للأرض 14 410103040205 رقم الصك 3

²م/ريال 13,773 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ 1439/10/13 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 84,669,000

16

1184 رقم المخطط التنظيمي 5

580 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

تجاري الأرضاستخدام  8

كتابة العدل الأولى بالرياض سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

شركة حفظ الدراية –ملكية مطلقة 
العقارية 

طبيعة الملكية 11

7



المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

تجاريفندقيبرجالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم.

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

دفقات تم احتساب القيمة السوقية باسلوب الدخل ، طريقة الت•

النقدية المستقبلية المخصومة حسب السوق للمعارض

.سنة20وحسب العقد للفندق لوجود عقد الزامي مدة 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

بـــرج موضـــع التقيـــيم هـــو عبـــارة عـــن 

.فندقي تجاري

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتاج المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصــ. الريــاض حــي العليــامدينـة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــار 101لمعيـــار  ـــر ومعي لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتاجمتوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتاجفيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتاج

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتاجخفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتاجخفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتاجاتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتاجمتوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتاجيشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتاج 

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%



26

خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(الفندقيةوالغرفللمعارضوالتأجيرللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
التأجير للمعارض+ الأرض 

والغرف الفندقية

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهيكون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقييمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

المعارض والغرف الفندقية  بشكل أساسي

ية على أسلوب الدخلبطريقة خصم التدفقات النقداعتماد تم 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية  

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلوالمعارض والغرف الفندقيةالأرض للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

دوائر حكومية

مركز شرطة

مدارس

بنوك

دفاع مدني

خدمات طبية

مستشفيات

مستوصفات

مراكز طبية

خدمات تجارية

مراكز تجارية

أسواق مركزية

أسواق عامة

مطاعم

فنادق

شقق مفروشة

محطات وقود

مرافق عامة

شبكة صرف

شبكة كهرباء

شبكة مياه

شبكة هاتف

شبكة تصريف مياه أمطار

مساجد

حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ــــاض ، ويوضــــح  يقــــع العقــــار بمدينــــة الري

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بالمدينــة، كالرئيســية بمنــاطق الجــذب 

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار
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مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

ويحـده مـن الجهـة, يقع العقار بحـي العليـا 

ة ومـن الجهـة الجنوبيـ. الشمالية حي الورود

ومـــن الجهـــة الشـــرقية  حـــي . حـــي الـــوزارات

ـــــة حـــــي , الســـــليمانية ومـــــن الجهـــــة الغربي

.المعذر الشمالي
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

مـن الجهـةويحـده يقع العقار بحي العليـا، 

م، ومــن الجهــة 30الشــمالية شــارع عــرض 

م، ومـــن الجهـــة 10الجنوبيـــة شـــارع عـــرض 

م، ومــن الجهــة 40الشــرقية شــارع عــرض 

.الغربية جار
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https://goo.gl/maps/95YKGV1vFf1PKnoo8رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/95YKGV1vFf1PKnoo8




.
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:وصف الموقع 

وكذلكالتجاريةالمراكزمنلقربهبالرياضالمتميزةالمناطقمنوهيالعليا،بحيالعقاريقع

.الرئيسيةالطرق

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخروجالدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•

(410103040205)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم30م50شارعشمالاً

ـم10م50شارعجنوباً

-م40م39شارعشرقاً

ـم39جارغرباً

-ملاحظات



وصف مسطحات المباني

38

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

كتلة الجدران وتحتوي الواجهات الخارجية على الزجاج الجدران

زجاجيةالأبواب مداخل أوتوماتيكية , خشبية جودة جيدة بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

أوتوماتيكيةزجاجية بواب أالمدخل الرئيسي

المدخل من الرخام الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

المبنىأنحاء تكييف مركزي في جميع نظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

نظام الحماية
مني الوضع الالمتابعة مواقف السيارات والمداخل بكاميرات في مبنى مجهز 

للمبنى

يوجد مصاعد المصاعد

قبو مواقف سيارات 2يوجد عدد المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مواقف 01,950قبو أول

مواقف 01,950قبو ثاني

استقبال1657دور ارضي استقال

تجاري 4489دور ارضي تجاري

تجاري 0585ميزانين

غرف فندقية1975دور أول

غرف فندقية1975دور ثاني

غرف فندقية1975ثالث  دور 

غرف فندقية1975دور رابع

غرف فندقية1975دور خامس

غرف فندقية1975دور سادس

غرف فندقية1975دور سابع

خدمات 098ملاحق علوية 

12,554الإجمالي

,  حسب  رخصة البناء2م12,554للمباني إجمالية  وبمساحة , 2م1,950تبلغ مساحتها الإجمالية  للارض , ( فندقي تجاري)العقار عبارة عن برج 



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري97512,000الشريط التجاري1

تجاري1,80013,000العلياشارع2

تجاري90511,000ط التجاريالشري3

(للغرف)التأجير مقارنات

غرف فندقية400-العلياشارع4

غرف فندقية350-العلياشارع5

غرف فندقية300-العلياشارع6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات

(للمعارض)التأجير مقارنات

معارض701,500العلياشارع7

معارض3171,400العلياشارع8

معارض1191,500العلياشارع9





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

12,00013,00011,000للأرض المقارنةسعر المتر المربع 

9751,800905الأرض المقارنةمساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

12,00013,00011,000سعر المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%7-905%1,8000%7-1,950975المراد تقييمهالأرض مساحة 

%14%22%314عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%25الشريط التجاري%0طريق العليا%25الشريط التجاريطريق العلياالموقع

%22%2%22الضبط النسبي

14,64013,26013,420صافي القيمة

13,773متوسط سعر المتر المربع

13,800بعد التقريبمتوسط سعر المتر المربع



التكلفةبطريقةالقيمةومؤشراتحسابات

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م3,900مساحات القبوجمالي إ

2م/ ريال سعودي 2,000تكلفة بناء القبو

ريال سعودي 7,800,000إجمالي تكلفة بناء القبو

2م8,654مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,500تكلفة بناء

ريال سعودي 21,635,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 29,435,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 735,875%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 735,875%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 735,875%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 2,943,500%10ربح المقاول

ريال سعودي 5,887,000%20.00ربح المطور

ريال سعودي 40,473,125إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 31العمر المتبقي

%9العمر الفعال

%%22.50معدل الإهلاك

ريال سعودي 9,106,453تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 31,366,672صافي تكاليف البناء

2م1,950مساحة الأرض

2م/ ريال 13,800قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 26,910,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 58,276,672وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





لعقارات المقارنة أسعار اعلى م القيام بعمل التعديلات المناسبة سيتوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير غرف مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

تأجير الغرف–المقارنات بطريقة القيمة ومؤشراتحسابات
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(  للغرف الفندقية التأجير ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

400350300سعر التأجير اليومي للغرفة

111عدد الغرف 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

400350300سعر التأجير اليومي للغرف بعد تعديل حالة السوق 

%10%10%110عدد الغرف المراد تقييمه

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق العليا%0طريق العليا%0طريق العلياطريق العليا الموقع

الضبط النسبي
0%0%0%

400350300صافي القيمة

350متوسط سعر المتر المربع



ار العقارات المقارنة أسععلى عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة لتأجير والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

لتأجير المعارض–المقارنات بطريقة القيمة ومؤشراتحسابات
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(  للمعارض  التأجير ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,5001,4001,500سعر المتر المربع التأجيري للمعارض  

70317119مساحة المعرض 

2021-12-202221-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,5001,4001,500المربع التأجيري للمعارض بعد تعديل حالة السوق المتر سعر 

%1190%3170%10-89770مساحة المعرض المراد تقييمه

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق العليا%0طريق العليا%0طريق العلياطريق العليا الموقع

%0%0%10-الضبط النسبي

1,3501,4001,500صافي القيمة

1,417متوسط سعر المتر المربع

1,450متوسط سعر المتر المربع التأجيري بعد التقريب



التدفقات النقدية المخصومةبطريقة القيمة ومؤشراتحسابات
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التدفقات النقدية

المساحةالسنوات
سعر المتر المربع 

06-062031-062030-062029-062028-062027-062026-062025-062024-062023-2022الايجار السنويالسنوي

القيمة الإستردادية 

12345678910الترتيب

%5%0%0%5%0%0%5%0%0%0نسبة النمو المتوقعه

5,512,5005,512,5005,512,5005,788,1255,788,1255,788,1256,077,5316,077,5316,077,5316,381,408الفندق

22701,450391,500391,500391,500391,500411,075411,075411,075431,629431,629431,629453,210معرض 

46271,150721,050721,050721,050721,050757,103757,103757,103794,958794,958794,958834,706+3معرض 

إجمالي الدخل الكلي في
حال التشغيل الكلي

6,625,0506,625,0506,625,0506,956,3036,956,3036,956,3037,304,1187,304,1187,304,1187,669,324

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

55,62855,62855,62858,40958,40958,40961,32961,32961,32964,396قيمة الشواغر

6,569,4236,569,4236,569,4236,897,8946,897,8946,897,8947,242,7887,242,7887,242,7887,604,928إجمالي الدخل الفعال

نسبة مصروفات 
التشغيل والصيانة

5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%

قيمة مصروفات 
التشغيل والصيانة

55,62855,62855,62858,40958,40958,40961,32961,32961,32964,396

6,513,7956,513,7956,513,7956,839,4856,839,4856,839,4857,181,4597,181,4597,181,4597,540,532يصافي الدخل التشغيل

الاسترداديةالقيمة 

6,513,7956,513,7956,513,7956,839,4856,839,4856,839,4857,181,4597,181,4597,181,4597,540,532100,540,426ديةصافي التدفقات النق

%41%41%45%49%54%59%64%70%77%84%91معدل الخصم

5,960,1025,453,4744,989,9114,794,0404,386,5324,013,6623,856,1133,528,3313,228,4113,101,68541,355,803النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

84,668,064صافي القيمة الحالية

84,669,000القيمة مقربة



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة القيمة ومؤشراتحسابات

48

افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %7.50نسبة العائد على الاستثمار 

سنه كل ثلاث / معدل النمو 
سنوات

حسب العقد5%

تم احتسابها للمعارض فقط%5نسبة الشاغر 

تم احتسابها للمعارض فقط%5دارة والاوالتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
السوق جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام

واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
. انية الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السك

للمؤشرات النقدية البنك المركزي السعودي 

%2.39معدل التضخم
. انية الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السك

للمؤشرات النقدية البنك المركزي السعودي 

%2.50معدل مخاطر السوق
راد بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار الم

تقييمه

علاوة المخاطر الخاصة للعقار 
المراد تقييمه

2.40%
وتشغيله وطبيعة وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 

.الائتمانية وملاءته المستأجر 

%9.29نسبة  الخصم
إلى قبلية هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المست

.  قيمة حالية
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الملاحظات والتوصيات

: يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التاليةأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

 موقع العقار :

ة من بكشوالذي يعد أحد أبرز الشوارع في جميع أنحاء المدينة ويعتبر أحد مراكز الجذب المميرة بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال , موقع ممتاز على طريق العليا 
.الطرق والبنية التحتية المتطورة 

 الإشغال معدلات :

. في معدل الإشغال أهمية موقع العقار الارتفاع ويعكس %  90معدلات الإشغال للمعارض عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(ريال سعوديألف فقط اربعة وثمانون مليون ، وستمائة وتسعة وستون )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

84,669,000SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم امحمد ساميالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/5:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة –شركة دراية المالية (مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

الراكةحي–الخبر –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

صالات عرض و مستودعاتنوع العقار

2م14,025مساحة الأرض

2م14,057.8مساحة البناء

930205017655رقم الصك

هـ1440/03/25تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
دية التدفقات النق)أسلوب الدخل ( + الإحلال)أسلوب التكلفة + أسلوب المقارنات للأرض والمعارض 

(المخصومة

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

بمدينة الخبر حي الراكة( مجمع الفنار التجاري)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

مجمع الفنار التجاري2م214,057.8م93020501765514,025

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الخبر حي الراكة( مجمع الفنار التجاري)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء ، فقد قمنا بالكشف الفعليالراكةحي–( الخبر)بمدينة(مجمع الفنار التجاري)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.ية المقدرةسوقدراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة ال

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض   2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن(

:   مفصل كالتالي( مجمع الفنار التجاري)العقار المقدر عبارة عن 

فقط واحد وستون مليون ، وستمائة )ريال سعودي 61,655,200مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وخمسة وخمسون ألف ، ومائتا ريال سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

35الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

36موقع العقار على مستوى المدينة

37موقع العقار على مستوى الأحياء

38موقع العقار على مستوى الحي

40وصف العقار

42صور العقار

43العقارات المقارنة

45بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

46الحسابات والمؤشرات إلى القيمة بطريقة التكلفة

49(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

52تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعة كما قمنا ب•

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م14,057.8 المساحة الإجمالية للمبنى  12 صالات عرض و مستودعات نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م14,025 المساحة الإجمالية للأرض 14 930205017655 رقم الصك 3

²م/ ريال 3,230 سعر المتر المربع للأرض 15 هـ1440/03/25 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 61,655,200

16

2/38 رقم المخطط التنظيمي 5

بدون رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

تجاري استخدام الأرض 8

كتابة العدل الاولى بالخبر سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة –شركة دراية المالية استخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

صالات عرض ومستودعاتطبيعة الأصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث الم

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

البناءورخصةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

بالعملإكسبرتفاليوشركةتقملموللموقعكروكيةوصورة

ولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهممنالتأكدعلى

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجد

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

(جاريمجمع الفنار الت)يوجد عقود بالمستأجرين للمبنى التجاري •

عقود تم الإستدلال على المساحة  التأجيرية حسب مستندات ال•

.المرفقة من العميل 

ة تم احتساب القيمة السوقية للعقار باسلوب الدخل طريق•

.ق التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة حسب السو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مجمـعموضع التقييم هو عبارة عـن 

.تجاري

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم استقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

فـي ، وخصوصـاًالخبر حي الراكةمدينة 

.المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقيم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية

19



قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاً 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياً 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة السوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاً 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاً 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متقاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
0.00
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معدل الصفقات السكنية
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(والمستودعاتللمعارضالتأجيروقيمةللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
التأجير للمعارض+ الأرض 

والمستودعات

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة اقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الاس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقييمهالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة الأرض

والمعارض بشكل أساسي
تم اعتماد على أسلوب الدخل ويعتبر الأنسب لتقدير

القيمة السوقية 
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومة المقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الأرض والمعارضأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الخبر

كلالشويوضحالخبر،بمدينةالعقاريقع

بمناطقالعقارموقععلاقةالتالي

حيوضكمابالمدينة،الرئيسيةالجذب

العقار،موقعوإلىمنالوصولكيفية

واتجاهاتهاالحركةبمحاوروعلاقته

والتيالمدينة،مستوىعلىودرجاتها

وإلىمنالوصولوطرقبدائلتوضح

.العقارموقع

.
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الأحياء

الجهةمنويحدهالراكة،بحيالعقاريقع

ةالجنوبيالجهةومن.الراكةحيالشمالية

حر،البحيالشرقيةالجهةومن.الروابيحي

.قرطبةحيالغربيةالجهةومن
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

يقع العقار بحي الراكة، ويحده من الجهة 

ارع الشمالية جار ، ومن الجهة الجنوبية ش

م ، ومن الجهة الشرقية شارع 25عرض 

م، ومن الجهة الغربية شارع 30عرض 

.م60عرض 
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https://goo.gl/maps/YxLyQ86fjQvpdCvQ7رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/YxLyQ86fjQvpdCvQ7




مميزات وعيوب الموقع

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعتوجد•

37

(930205017655)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ــم110جارشمالاً

ـم25م110شارعجنوباً

-م30م127.5شارع شرقاً

ـم60م127.5شارع غرباً

-ملاحظات :وصف الموقع 

اقالاسومنلقربهبالخبرالمتميزةالمناطقمنوهيالراكةبحيالعقاريقع

.جاريةتكمنطقةمرغوبايضاوالحيللمستثمرينجدامرغوبوالشارعالتجارية



وصف مسطحات المباني

.الواجهات الرئيسية من الحجر والزجا , العقار عبارة عن معارض تجارية ومستودعات 

38

مواصفات المبنى

هيكل خرساني للأعمدة والأسقف والأرضيات أعمال البناء

جبسالأسقف

جدران الواجهات من كسر الرخام الجدران

,  أبواب زجاجية  جودة جيدةالأبواب

لا يوجد الشبابيك

المدخل من الرخام الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

تكييف مركزي  نظام التكييف

أجهزة إنذار وخطوط مياه أوتوماتيكية وخراطيم لإطفاء النارنظام الحرائق

نظام الحماية
ع مبنى مجهز بكاميرات في مواقف السيارات والمداخل لمتابعة الوض

الامني للمبنى

لايوجد المصاعد

يوجد موقف للسيارات أمام المعارض  المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مواقف1530-ارضي

مواقف914-ارضي

تجاري3588-ارضي

تجاري 2392-ميزانين

مستودع4870-ارضي

غرفة سكيكو30.80-ارض 

سور 120-سور

خدمات 613-ارضي

14,057.8الإجمالي 

صافي المساحة التأجيرية للمعارض والمستودعات حسب العقود 

(متر مربع )صافي المساحة التاجيرية البند 

6,162مستودعات

5,000معارض



صور العقار

39



كذلكالمتنوعة،تللاستعمالاالسنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتالمبانيارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهي

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري15,5003,200طريق الملك فهد1

تجاري15,0003,000طريق الملك فهد2

تجاري9,0003,600طريق الملك فهد3

(للمعارض)التأجير مقارنات

معرض400750طريق الملك فهد4

معرض190850طريق الملك فهد5

معرض140880طريق الملك فهد6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

للمبيعات المشابهة ( للارض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

3,2003,0003,600قيمة المتر المربع للارض المقارن

15,50015,0009,000مساحة الارض المقارن

26-06-262022-06-262022-06-6/26/20222022تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

3,2003,0003,600قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%7-9,000%15,0000%14,025.0015,5000مساحة الارض المراد تقييمه

%22%22%330عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق الملك فهد%0طريق الملك فهد%0طريق الملك فهدطريق الملك فهد الموقع

%5-%2%0الضبط النسبي

3,2003,0603,420صافي القيمة

3,227متوسط قيمة المتر المربع

3,230متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةالقيمةومؤشراتحسابات

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدة أسلوب تكلفة الإحلال

2م4,900.8إجمالي مساحة المستودع

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء المستودع

ريال سعودي 2,450,400إجمالي تكلفة بناء المستودع

2م9,157(الخرسانية ) مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,500تكلفة بناء

ريال سعودي 13,735,500إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 16,185,900إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 404,648%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 404,648%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 404,648%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي1,618,590%10ربح المقاول

ريال سعودي 3,237,180%20.00ربح المطور

ريال سعودي 22,255,613إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 22العمر المتبقي

%18العمر الفعال

%%45معدل الإهلاك

ريال سعودي 10,015,026تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 12,240,587صافي تكاليف البناء

2م14,025مساحة الأرض

2م/ ريال 3,230قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 45,300,750قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 57,541,337إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن





ارات المقارنة ار العقمماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعمعارض والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

التأجير للمعارض–بطريقة المقارنات القيمةومؤشراتحسابات

45

للمبيعات المشابهة ( معارض ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

750850880قيمة المتر المربع التأجيري

400190140مساحة المعرض المقارن

26-06-262022-06-262022-06-6/26/20222022تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

750850880قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

مساحة المعارض المراد 
تقييمه

%10-اصغر %7-اصغر %7-اصغر 5,000.00

%10%10%110عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبيالقرب من الطريق الرئيس

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق الملك فهد%0طريق الملك فهد%0طريق الملك فهدطريق الملك فهد الموقع

%10-%7-%7-الضبط النسبي

698791792صافي القيمة

760متوسط قيمة المتر المربع

800متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة
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التدفقات النقدية حسب السوق

القيمة الاستردادية

قيمة المتر التأجيريجارالمساحة الصافية للايالبند

السنوات

2022-62023-62024-62025-62026-6

12345

%0%2.50%0%2.50%0)%(نسبة النمو 

5,0008004,000,0004,100,0004,100,0004,202,5004,202,500(متر مربع)معارض 

6,1622001,232,4001,263,2101,263,2101,294,7901,294,790(متر مربع)مستودعات 

5,232,4005,363,2105,363,2105,497,2905,497,290اجمالي الايرادات 

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

261,620268,161268,161274,865274,865قيمة الشواغر 

4,970,7805,095,0505,095,0505,222,4265,222,426اجمالي الدخل الفعلي

%5%5%5%5%5%5)%(نسبة المصاريف التشغيلية والرأسمالية 

248,539254,752254,752261,121261,121(التشغيلية والرأسمالية)قيمة المصاريف 

4,722,2414,840,2974,840,2974,961,3044,961,304(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

4,722,2414,840,2974,840,2974,961,3044,961,30466,150,726صافي التدفقات النقدية

%65%65%71%77%84%92معامل الخصم 

4,328,7574,067,2623,728,3543,503,1293,211,22842,816,376القيمة الحالية للتدفقات النقدية

61,655,106صافي القيمة الحالية للمبني

61,655,200القيمة بعد التقريب 



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة بطريقة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %7.50نسبة العائد على الاستثمار 

كل سنتين تم استخلاصه من السوق %2.50سنه/ معدل النمو 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة %5نسبة الشاغر 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة %5نسبة الصيانة والتشغيل والادارة 

ملاحظة 
وق واكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام الس

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
نك الب. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
نك الب. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

مهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقيي%2.50معدل مخاطر السوق

%2.20علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
وملاءته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة المستأجر

.الائتمانية 

.  لى قيمة حاليةهي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إ%9.09نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: الية امل التلعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

:  موقع العقار ➢

ولة والذي يعد أحد مراكز الجذب المميرة بالإضافة إلى سه, موقع ممتاز بحي الراكة وهي من المناطق المتميزة بالخبر كما يتميز الموقع بوقوعه على طريق الملك فهد 
.الوصول إلى الموقع من خلال شبكة من الطرق والبنية التحتية المتطورة 

:  معدلات الإشغال ➢

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(فقط واحد وستون مليون ، وستمائة وخمسة وخمسون ألف ، ومائتا ريال سعودي)

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

61,655,200SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس اسم العضومحمد البعسياسم العضو
أساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقيم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلاسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفياسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/6:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي الأنوار –( الدمام)-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مبنى سكنينوع العقار

2م2,785.16مساحة الأرض

2م21,338مساحة البناء

730115011085رقم الصك

هـ1440/03/12تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(يةالنقدالتدفقات )الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والشققللأرضالمقارنات سلوب أأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

(الأنوار )حي -( الدمام)بمدينة  ( مبنى جراند أ السكني)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مبنى سكني2م221.338م7301150110852,785.16

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

(الأنوار)حي -( الدمام)بمدينة  ( مبنى جراند أ السكني)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد ، فقد قمنا بالكشف الفعليالأنوارحي–( الدمام)بمدينة(مبنى جراند أ السكني)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.السوقية المقدرةيمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:   مفصل كالتالي( مبنى جراند أ السكني)العقار المقدر عبارة عن 

فقط خمسة واربعون مليون ، وسبعمائة وتسعة )ريال سعودي 45,739,800مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (، وثمانمائة ريال سعودي ألف وثلاثون 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م21.338 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مبنى سكني نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م2,785.16 المساحة الإجمالية للأرض 14 730115011085 رقم الصك 3

²م/ ريال 1,235 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ1440/03/12 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 45,739,800

16

1230/ ش د  رقم المخطط التنظيمي 5

118 /1 رقم القطعة 6

13 رقم البلك 7

سكني استثماري الأرضاستخدام  8

كتابة العدل الاولى بالدمام سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أ

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

سكنيمبنىالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
مد هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعت

.على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الاصدارتاريخ 

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيثالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء•

يقة طر) تم احتساب القيمة السوقية للعقار ، باسلوب الدخل •

ولى للسنة الا( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة 

.حسب العقد ، والسنين المتبقية حسب السوق 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مبنــىموضــع التقيــيم هــو عبــارة عــن 

.سكني

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم إستقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

وخصوصــاً. الــدمام حــي الأنــوارمدينــة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
0.00
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للشققوالتأجيرللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

الشقق+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والتاجيري للشقق  بشكل أساسي

بطريقة التدفقات النقدية على أسلوب الدخل الاعتماد تم 
المستقبلية ويعتبر الأنسب لتقدير

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلالسنوي للشقق الأرض والتاجير للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة الدمام

يقـــــع العقـــــار بمدينـــــة الـــــدمام، ويوضـــــح 

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا ك. بالمدينــةالرئيســية بمنــاطق الجــذب 

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــه بمحـــــــــاور الحركـــــــــة . العقـــــــــار وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

يقـع العقــار بحـي الانــوار، ويحـده مــن الجهــة 

ومـن الجهـة . الشمالية طريـق الملـك فهـد

ومــن الجهــة الشــرقية. الجنوبيــة حــي الأمــل

.ومن الجهة الغربية حي الشرق, حي المنار 

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

مـن الجهـة ويحـده , يقع العقار بحي الأنـوار

م، ومــن الجهــة 25الشــمالية شــارع عــرض 

الجنوبيــة جــار ، ومــن الجهــة الشــرقية جــار، 

.م20ومن الجهة الغربية شارع عرض 

35

https://goo.gl/maps/cb8B28eTAg4KqW5D8رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/cb8B28eTAg4KqW5D8




.
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(730115011085)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم25م46.25شارعشمالاً

ــم45.04جارجنوباً

--م56.92جارشرقاً

ـم20م67.42شارع غرباً

2م2,785.16ملاحظات

:وصف الموقع 

ةالتجاريالاسواقمنلقربهبالدمامالمتميزةالمناطقمنوهيالانواربحيالعقاريقع•

.سكنيةكمنطقةمرغوبأيضاوالحيالمستثمرينمنجدامرغوبوالشارع•

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•



وصف مسطحات المباني

38

.، الواجهة الرئيسية من الحجر والزجا  ، وباقي الواجهات من الدهان ( مبنى سكني ) العقار عبارة عن 

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

الواجهات من الدهانوباقي ومونة من الكلادنق والزجا  الخارجية الجدرانكتلة الجدران

جيدةخشبية جودة بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

أوتوماتيكيةوجدران زجاجية بواب أالمدخل الرئيسي

باركية + بورسلان + سيراميك الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

المبنىأنحاء تكييف مركزي في جميع نظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

نظام الحماية
الوضع الامني لمتابعة مواقف السيارات والمداخل في بكاميراتمبنى مجهز 

للمبنى

يوجد مصاعد المصاعد

قاعة+ حمام سباحة + العاب صالة + يوجد نادي صحي خدمات ترفيهيه

مواقف سيارات خارجية  المواقف

:المبنىمكونات

.وخدماتسياراتمواقفعنعبارة:الارضيالدور➢

:كالتاليمفصلةشقة64عددسكنيةوحداتعنعبارة:المتكررةالأدوار➢

.2م212شقةكلبمساحةغرفثلاثشقة18➢

.2م186بمساحةغرفثلاثشقة18➢

.2م137بمساحةغرفتينشقة18➢

.2م96بمساحةشقة2➢

.2م110بمساحةشقة2➢

.2م277بمساحةببنتهاوسشقة2➢

.2م286بمساحةبنتهاوسشقة2➢

.2م315بمساحةبنتهاوسشقة2➢

سباحةحمام+قاعة+العابصالة+صحيناديعنعبارةالعلويالطابق➢



صور العقار

39



تؤثرفهيكذلكمتنوعة،الللاستعمالاتالسنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتالمبانيارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاً

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري2,7371,300حي الأنوار1

تجاري3,1061,250حي الأنوار2

تجاري3,5001,200حي الأنوار3

(الشقق)التأجير مقارنات

شقة8055,000وسط الدمام4

شقة14062,000وسط الدمام5

شقة10760,000وسط الدمام6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية لمقارنات الارض





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 
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للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,3001,2501,200للأرض المقارنةقيمة المتر المربع 

2,7373,1063,500الأرض المقارنةمساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,3001,2501,200قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

المراد الأرض مساحة 
تقييمها

2,785.162,737-3%3,1060%3,5002%

%2-3%20%220عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبيالقرب من الطريق الرئيس

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الأنوار%0حي الأنوار%0حي الأنوارحي الأنوار الموقع

%0%0%3-الضبط النسبي

1,2611,2501,200صافي القيمة

1,237متوسط قيمة المتر المربع

1,235متوسط قيمة المتر المربع بعد التقرير



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م21,338مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,800تكلفة بناء

ريال سعودي 38,408,400إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 38,408,400إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 960,210%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 960,210%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 960,210%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 3,840,840%10.00ربح المقاول

ريال سعودي 7,681,680%20.00ربح المطور

ريال سعودي 52,811,550إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 36العمر المتبقي

%4العمر الفعال

%%25معدل الإهلاك

ريال سعودي 13,202,888تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 39,608,663صافي تكاليف البناء

2م2,785.16مساحة الأرض

2م/ ريال 1,235قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 3,439,673قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 43,048,336الراهنوضعه علىإجمالي قيمة العقار المقدرة 





ار العقارات المقارنة أسععلى م القيام بعمل التعديلات المناسبة سيتوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير شقق مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

لتأجير الشقق–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  شقق سكنية)الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

55,00062,00060,000قيمة  التأجير السنوي 

80140107مساحة الشقة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

55,00062,00060,000قيمة التأجير السنوي بعد تعديل حالة السوق 

مساحة الشقة  المراد 
تقييمها

96.00800%1405%1073%

%50%30%2-42عمر المبنى 

%0جيد%0جيد%0جيدجيدمستوى التشطيبات

%20غير مؤثث%20غير مؤثث%20غير مؤثثمؤثثغير مؤثث/ مؤثث 

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%15-وسط الدمام %15-وسط الدمام%15-وسط الدمامالأنوارحي الموقع

%8%10%3الضبط النسبي

56,65068,20064,800صافي القيمة

63,217متوسط قيمة التأجير السنوي

63,500متوسط قيمة التأجير السنوي



التدفقات النقدية المخصومةبطريقة القيمة حسابات ومؤشرات 
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اجمالي الايرادات حسب السوق 
القيمة سعر التأجير السنوي مؤثثعدد الشقق نوع الشقة مساحة الشقة م

1870,0001,260,000شقة 1212

1867,0001,206,000شقة 2186

1865,0001,170,000شقة 3137

263,500127,000شقة 496

263,500127,000شقة 5110

272,000144,000بنتهاوس 6277

275,000150,000بنتهاوس 7286

277,250154,500بنتهاوس 8315

644,338,500الإجمالي  

التدفقات النقديةالبند

القيمة الاستردادية

06-062026-062025-062024-062023-2022السنوات
12345الترتيب

%2.5%0%0%0.0%0نسبة النمو 

4,669,2504,338,5004,338,5004,338,5004,446,963إجمالي الدخل 
%5%5%5%5%0نسبة الشاغر
0216,925216,925216,925222,348قيمة الشواغر

4,669,2504,121,5754,121,5754,121,5754,224,614إجمالي الدخل الفعال
%10%10%10%10%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

0412,158412,158412,158422,461قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

4,669,2503,709,4183,709,4183,709,4183,802,153صافي الدخل التشغيلي
الاسترداديةالقيمة 

4,669,2503,709,4183,709,4183,709,4183,802,15347,526,911.72صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

4,272,3493,105,5952,841,6102,600,0642,438,52630,481,579.33النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

45,739,723إجمالي  القيمة الحالية
45,739,800صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8نسبة العائد على الاستثمار 

(ابتداءا من سنة السوق ) تم استخلاصه من السوق %2.5سنه كل ثلاث سنوات/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق للعقارات المشابهة%5نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق للعقارات المشابهة%10والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
ام السوق جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظ
واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
البنك .الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

%2.39معدل التضخم
البنك .الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

قييمهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد ت%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
تأجر وتشغيله وطبيعة المسوإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 
.الائتمانية وملاءته 

%9.29نسبة  الخصم
قيمة إلى ية هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبل

.  حالية
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الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

: موقع العقار ➢

.تجاريةمرغوب كمنطقة أيضا والحي من المستثمرين التجارية والشارع مرغوب جدا الأسواق من لقربه العقار في حي الأنوار وهي من المناطق المتميزة بالدمام موقع 

: الإشغال معدلات ➢

. العقارويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(، وثمانمائة ريال سعوديألف وثلاثون مليون ، وسبعمائة وتسعة وأربعون خمسة فقط  )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

45,739,800SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم امحمد البعسيالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيع-التوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقييم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/15:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي الوادي–جدة –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودعنوع العقار

2م32.461مساحة الأرض

2م25.344.84مساحة البناء

رقم الصك
220214026512-320214026513-320219023257-320230000906-320214026516-520214026514-

920230000905-320214026515-420223019703-920214026517

هـ1440/05/16-هـ 1440/03/21تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
تدفقات ال) الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والتأجير للمستودعاتللأرضالمقارنات سلوب أ

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

حي الوادي–مستودعات حي الوادي بجدة تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

220214026512-320214026513-
320219023257-320230000906-
320214026516-520214026514-
920230000905-320214026515-
420223019703-920214026517

مستودع2م225.344.84م32.461

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

حي الوادي–تقييم مستودعات حي الوادي بجدة : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد فقد قمنا بالكشف الفعليالواديحي–( جدة)بمدينة(مستودعات حي الوادي)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.السوقية المقدرةيمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:  مفصل كالتالي( مستودع)العقار المقدر عبارة عن 

فقط ثلاثة وخمسون مليون ، وثمانمائة وستة )ريال سعودي 53,816,700مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (، وسبعمائة ريال سعودي ألف عشر 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

40صور العقار

41العقارات المقارنة

43بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

44القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

45(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

50تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م25.344.84 للمبنى الإجمالية المساحة  12 بجدة مستودعات حي الوادي نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م32.461 المساحة الإجمالية للأرض 14

220214026512-320214026513-
320219023257-320230000906-
320214026516-520214026514-
920230000905-320214026515-
420223019703-920214026517

رقم الصك 3

²م/ ريال 750 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ1440/05/16-هـ 1440/03/21 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 53,816,700

16

ب/227 رقم المخطط التنظيمي 5

402الى 393من  رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

مستودع الأرضاستخدام  8

كتابة عدل جدة سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

اسم العميل
شركة دراية المالية

صاحب التقرير
شركة دراية المالية

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةإستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعاتطبيعة الاصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.ماتتم افتراض أن العقار ذو ملكية مطلقة وليس عليه اي التزا•

ــم تقــم شــركة ,تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك• و ل

ض بـأن فاليو إكسبرت بالعمل على التأكد من صحتهم وتـم افتـرا

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى

ــل الســادة• ــه مــن قب ــم الاســتدلال علي شــركة / إن موقــع العقــار ت

.دراية المالية 

تــم الإســتدلال علــى مســاحة الأرض حســب الصــك المرســل مــن •

.العميل

اء تم احتساب مسطحات المباني وعمر العقار حسب رخـص البنـ•

.المرفقة

قــة تــم احتســاب القيمــة الســوقية للعقــار ، باســلوب الــدخل طري•

لـى حسـب التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة للسـنة الأو

.العقد والسنين المتبقية حسب السوق

المقيــيم العقــاري غيــر مســئول عــن وجــود أي تعــديات علــى حــدود •

.العقار

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

.مستودعات

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

ي وخصوصاً فـ. جدة حي الواديمدينة 

.المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي
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التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)
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5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيثم ومن السوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة مكة المكرمة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

20104,532--1,937,707,722.00--

201123,576420%16,033,796,179.00727%

201227,69617%43,528,946,783.00171%

201350,42682%107,289,199,732.00146%

201452,1213%105,977,548,706.00-1%

201541,034-21%82,621,215,256.00-22%

201634,439-16%52,401,302,124.00-37%

201736,6947%43,694,827,143.00-17%

201829,996-18%26,181,676,892.00-40%

201945,25451%30,133,084,850.0015%

202043,977-3%30,371,815,147.001%

202131,555-28%21,859,899,949.00-28%
0.00
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معدل الصفقات السكنية
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

2010881--509,150,228.00--

20114,871453%5,317,981,199.00944%

20124,371-10%14,551,814,762.00174%

20138,31290%40,462,059,516.00178%

20148,054-3%44,159,542,883.009%

20154,626-43%33,056,344,319.00-25%

20163,948-15%39,699,903,442.0020%

20173,882-2%19,916,697,086.00-50%

20183,029-22%7,678,586,376.00-61%

20194,56551%7,904,074,560.003%

20205,15413%10,350,903,312.0031%

20214,735-8%8,156,715,088.00-21%

القطاع التجاري–منطقة مكة المكرمة | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعاتوالتأجيرللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

المستودعات+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والتاجير للمستودعات بشكل أساسي
قديرأسلوب الدخل الذي يعتبر الأنسب لتاعتماد تم 

القيمة الاستثمارية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلات والتاجير للمستودعالأرض للوصول لقيمة أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة جدة

لالشكويوضحجدة،بمدينةالعقاريقع

بمناطقالعقارموقععلاقةالتالي

حيوضكمابالمدينة،الرئيسيةالجذب

العقار،موقعوإلىمنالوصولكيفية

واتجاهاتهاالحركةبمحاوروعلاقته

والتيالمدينة،مستوىعلىودرجاتها

وإلىمنالوصولوطرقبدائلتوضح

.العقارموقع

.

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

الجهةمنويحده,الواديبحيالعقاريقع

الجهةومنالسروات،حيالشمالية

ةالشرقيالجهةومنالمليساء،الجنوبية

الغربيةالجهةومنفيصل،الملكطريق

.الساحلحي

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

.الواديبحيالعقاريقع

35

العقار موضوع التقييم

https://goo.gl/maps/FbYrXaxgp4kEhZfd7رابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/FbYrXaxgp4kEhZfd7
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(320230000906)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ــم50جارشمالاً

ـم60م50شارعجنوباً

--م70.15جارشرقاً

ـ-م70.5جارغرباً

2م3,516.32ملاحظات

(220214026512)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم25م50شارعشمالاً

ــم50جارجنوباً

--م60جارشرقاً

ـ-م60جارغرباً

2م3,000ملاحظات

(320214026513)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ــم50جارشمالاً

ـم60م50شارعجنوباً

--م70.5جارشرقاً

ـ-م70.86جارغرباً

2م3,534.25ملاحظات

(320219023257)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم25م50شارعشمالاً

ــم50جارجنوباً

--م60جارشرقاً

ـ-م60جارغرباً

2م3,000ملاحظات

(920230000905)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ــم50جارشمالاً

ـم60م50شارعجنوباً

--م69.79جارشرقاً

ـ-م70.15جارغرباً

2م3,498.39ملاحظات

(520214026514)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم25م50شارعشمالاً

ــم50جارجنوباً

--م60جارشرقاً

ـ-م60جارغرباً

2م3,000ملاحظات



.
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:وصف الموقع 

يلة،الثقبالصناعاتمرخصةالمنطقةانحيثالمتميزةالمناطقمنوهيالوادي،بحيالعقاريقع

.الكبيرةالمشاريعولاصحابللمستثمرينجدامرغوبفهولذا

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

(920214026517)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ــم49.96جارشمالاً

ـم60م52.06شارعجنوباً

-م60م64.07شارعشرقاً

ـ-م69.43جارغرباً

2م3,447.27ملاحظات

(320214026515)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم25م50شارعشمالاً

ــم50جارجنوباً

--م60جارشرقاً

ـ-م60جارغرباً

2م3,000ملاحظات

(320214026516)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ــم50جارشمالاً

ـم60م50شارعجنوباً

--م69.43جارشرقاً

ـ-م69.79جارغرباً

2م3,480.46ملاحظات

(420223019703)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم25م52.03شارعشمالاً

ــم49.96جارجنوباً

-م60م55شارعشرقاً

ـ-م60جارغرباً

2م2,985.1ملاحظات



وصف مسطحات المباني
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.الدهانمنالواجهةشوارعثلاثعلىومستودعات،مبنىعليهامقامأرضعنعبارةالعقار

مواصفات المبنى

.للاعمدةوخرسانيللأسقفهيكل حديدي البناءعمال أ

.لسكن العمال وشنكو للمستودعاتخرسانة مسلحةالأسقف

ـالجدران

الخارجية حديد والداخلية خشب الأبواب

.الومنيوم وزجا  اطارالشبابيك

ـالمدخل الرئيسي

.صبة للمستودعات وسيراميك لسكن العمال الارضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

تكييف شباكنظام التكييف

روخراطيم لإطفاء النااوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

نظام الحماية
عة لمتابفي مواقف السيارات والمداخل كاميرات بمجهزمبنى 

الوضع الامني للمبنى

يوجد موقف للسيارات المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مستودع 019,145ارضي

مستودع 04,771دور مسروق

مستودع 01,429دور اول 

وحدات سكنية 06,000(ا تقديري) مساحة البناء المسلح 

31,345المجموع



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

مستودعات4,500950حي السروات 1

مستودعات2,8001,000حي السروات 2

مستودعات3,500900حي السروات 3

(مستودعات)التأجير مقارنات

مستودعات12,000100حي الوادي 4

مستودعات8,000125حي الوادي 5

مستودعات10,000120حي الوادي 6

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 
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للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

9501,000900المقارنللأرض قيمة المتر المربع 

4,5002,8003,500المقارنالأرض مساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

9501,000900قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%25-3,500%25-2,800%25-32,461.004,500المراد تقييمهالأرض مساحة 

%13%13%220عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%3210%3210%3210 60 + 30عرض الشارع 

%10-السروات%10-السروات%10-السروات حي الواديالموقع

%22-%22-%25-الضبط النسبي

713780702صافي القيمة

732متوسط قيمة المتر المربع

750متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



التكلفةبطريقةالقيمةومؤشراتحسابات

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م6,000مساحة البناء المسلحجمالي إ

2م/ ريال سعودي 1,000تكلفة بناء المسلح

ريال سعودي 6,000,000إجمالي تكلفة بناء المسلح

2م25,345(المستودعات ) مسطحات المباني  

2م/ ريال سعودي 500(المستودعات ) تكلفة بناء 

ريال سعودي 12,672,500(  المستودعات ) إجمالي تكلفة البناء 

ريال سعودي 18,672,500إجمالي تكاليف البناء الإجمالية للعقار 

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 466,813%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 466,813%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 466,813%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 1,867,250%10ربح المقاول

ريال سعودي 2,800,875%15.00ربح المطور

ريال سعودي 24,741,063إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 38العمر المتبقي

سنه2العمر الفعال

%%5معدل الإهلاك

ريال سعودي 1,237,053تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 23,504,009صافي تكاليف البناء

2م32,461مساحة الأرض

2م/ ريال 750قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 24,345,750قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 47,849,759وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





أسعار العقارات علىه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة فإنوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مستودعات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما 

.وضوع التقييمر مالمقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقا

المستودعاتلتأجير–المقارنات بطريقة القيمة حسابات ومؤشرات 
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(  التأجيري للمستودع  ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

100125120قيمة المتر المربع التأجيري للمستودع  

12,0008,00010,000مساحة المستودع 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

100125120ق المربع التأجيري للمستودع بعد تعديل حالة السوالمتر قيمة 

مساحة المستودع المراد 
تقييمه

25,345.0012,000-10%8,000-10%10,000-10%

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل%0سهل%0سهل سهل سهولة الوصول 

%5متوسط %5متوسط %5متوسط قريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الوادي %0حي الوادي %0حي الوادي حي الواديالموقع

%5-%5-%5-الضبط النسبي

95119114صافي القيمة

109متوسط قيمة المتر المربع

120متوسط قيمة المتر المربع  التاجيري بعد التقريب 



التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة بطريقة 
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حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

عدد25عدد المعارض 

سنويا/ ريال 20,000سعر التأجير السنوي للمعارض

سنويا/ ريال 500,000إجمالي دخل المعارض

عدد100عدد الشقق السكنية

سنويا/ ريال 11,000سعر التأجير السنوي للشقق

سنويا/ ريال 1,100,000إجمالي دخل للشقق

2م25,345المساحة التأجيرية للمستودعات

سنويا/ ريال 120سعر المتر المربع التأجيري للمستودعات

سنويا/ ريال 3,041,400إجمالي دخل المستودعات 

سنويا/ ريال 4,641,400إجمالي الدخل للمبنى 

سنويا / ريال 4,700,000إجمالي الدخل للمبنى بعد التقريب 

التدفقات النقديةالبند

القيمة الاستردادية6-62031-62030-62029-62028-62027-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345678910الترتيب

%5.0%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0%5.0%0.0%0%0نسبة النمو 

4,640,0004,700,0004,700,0004,935,0004,935,0004,935,0005,181,7505,181,7505,181,7505,440,838إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5%5%5%5%05نسبة الشاغر

0235,000235,000246,750246,750246,750259,088259,088259,088272,042قيمة الشواغر

4,640,0004,465,0004,465,0004,688,2504,688,2504,688,2504,922,6634,922,6634,922,6635,168,796إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%0ةنسبة مصروفات التشغيل والصيان

0223,250223,250234,413234,413234,413246,133246,133246,133258,440قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

4,640,0004,241,7504,241,7504,453,8384,453,8384,453,8384,676,5294,676,5294,676,5294,910,356صافي الدخل التشغيلي
القيمة الإستردادية

61,379,448.05
4,640,0004,241,7504,241,7504,453,8384,453,8384,453,8384,676,5294,676,5294,676,5294,910,356صافي التدفقات النقدية

%41%41%45%49%54%59%64%70%77%84%91معدل الخصم

4,245,5853,551,2743,249,4053,121,8552,856,4872,613,6762,511,0812,297,6312,102,3252,019,80225,247,519.66النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

53,816,640إجمالي  القيمة الحالية

53,816,700صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8.00نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %5سنوات3سنه كل / معدل النمو 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة %5نسبة الشاغر 

حسب السائد في السوق للعقارات المشابهة %5والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
وق واكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام الس

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
بنك ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

%2.39معدل التضخم
بنك ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

يمهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقي%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
جر وتشغيله وطبيعة المستأوإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 
.الائتمانية وملاءته 

%9.29نسبة  الخصم
قيمة إلى ة هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلي

.  حالية
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الملاحظات والتوصيات

: امل التالية لعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن ان يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

: موقع العقار ▪

.لتحتية المتطورة طرق والبنية االبحي الوادي حيث تعتبر المنطقة منطقة صناعية ويمتاز لقربة من الطرق السريعة  بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبكة مننظراً لوقوعه يمتاز موقع العقار 

: الإشغال معدلات ▪

.  في معدل الإشغال أهمية موقع العقار الإرتفاع ويعكس % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(، وسبعمائة ريال سعوديألف عشر فقط ثلاثة وخمسون مليون ، وثمانمائة وستة )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

53,816,700SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم اطلال عاشورالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/22:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة الرياض حي الضباط-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

تجاري مكتبي نوع العقار

2م1.800مساحة الأرض

2م9.309.6مساحة البناء

810122038282رقم الصك

هـ1439/10/13تاريخ الصك

شركة حفظ الدراية العقارية –ملكية مطلقة نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
فقات التد)الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + و المكاتب والمعارض للأرض المقارنات سلوب أ

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

بمدينة الرياض حي الضباط–( مكتبيمركز الستين تجاري )تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مركز تجاري مكتبي 2م29.309.6م8101220382821.800

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الرياض حي الضباط–( مركز الستين تجاري مكتبي )تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، فقد قمنا بالكشف الفعليالضباطحي–( الرياض)بمدينة(مكتبيمركز الستين تجاري )تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.لقيمة السوقية المقدرةى اوبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إل

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:   مفصل كالتالي( مركز تجاري مكتبي)العقار المقدر عبارة عن 

وستون الف ، مليون،وأربع واربعون أربعة فقط )ريال سعودي 44,064,700مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وسبعمائة ريال سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

41بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

42القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

46(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

50تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م9.309.6 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مركز تجاري مكتبي  نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م1.800 المساحة الإجمالية للأرض 14 810122038282 رقم الصك 3

²م/ ريال 3,900 سعر المتر المربع للأرض 15 هـ1439/10/13 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 44,064,700

16

315 رقم المخطط التنظيمي 5

51 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

تجاري الأرضاستخدام  8

كتابة عدل بالرياض سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

شركة حفظ الدراية –ملكية مطلقة 
العقارية 

طبيعة الملكية 11

7



المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مكتبيتجاريمركزالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتتم افتراض أن العقار ذو ملكية مطلقة وليس عليه اي التزا.

ة تـــم اســـتلام صـــور ضـــوئية مـــن العميـــل للصـــك، وصـــورة كروكيـــ

د مـن للموقع، ولم تقم شـركة فـاليو إكسـبرت بالعمـل علـى التأكـ

صـــحتهم وتـــم افتـــراض بـــأن العقـــار غيـــر مرهـــون ولا توجـــد عليـــه 

.حقوق لجهات اخرى 

شــركة/ أن موقــع العقــار تــم الاســتدلال عليــه مــن قبــل الســادة  •

.دراية المالية 

المقــيم العقــاري غيــر مســئول عــن وجــود أي تعــديات علــى حــدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

قــة تــم احتســاب القيمــة الســوقية للعقــار ، باســلوب الــدخل طري•

.ق التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة حسب السو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مركــز موضــع التقيــيم هــو عبــارة عــن 

تجاري مكتبي 

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

ـــــــاضمدينـــــــة  وخصوصـــــــاً فـــــــي . الري

.المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــار 101لمعيـــار  ـــر ومعي لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678

14





16

السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(المعارضوللمكاتبوالتأجيرللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
المكاتب+الأرض 

المعارض+

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهيكون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والتاجيري للمكاتب والمعارض بشكل أساسي

على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية اعتماد تم 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة ، 

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلوالتاجيري للمكاتب والمعارضالأرض للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

دوائر حكومية

مركز شرطة

مدارس

بنوك

دفاع مدني

خدمات طبية

مستشفيات

مستوصفات

مراكز طبية

خدمات تجارية

مراكز تجارية

أسواق مركزية

أسواق عامة

مطاعم

فنادق

شقق مفروشة

محطات وقود

مرافق عامة

شبكة صرف

شبكة كهرباء

شبكة مياه

شبكة هاتف

شبكة تصريف مياه أمطار

مساجد

حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ــــاض ، ويوضــــح  يقــــع العقــــار بمدينــــة الري

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بالمدينــة، كالرئيســية بمنــاطق الجــذب 

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

ة يقع العقار بحي الضباط، ويحده من الجه

الشــــمالية حــــي الســــليمانية، ومــــن الجهــــة 

ة  الجنوبية حي المربـع، ومـن الجهـة الشـرقي

ـــــة حـــــي  ـــــوة، ومـــــن الجهـــــة الغربي ـــــي الرب ح

..الوزارات
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

يقع العقار بحي الضباط، ويحده من 

م، ومن 15الجهة الشمالية شارع عرض 

م، ومن 10الجهة الجنوبية شارع عرض 

ومن . م60الجهة الشرقية  شارع عرض 

.جارالجهة الغربية 

35

https://goo.gl/maps/o1vnxp6GmU2rLHP86رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/o1vnxp6GmU2rLHP86




.
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:وصف الموقع 

التجاريةالمراكزمنلقربهبالرياضالمتميزةالمناطقمنوهيالضباط،بحيالعقاريقع

.المستثمرينمنمطلوبالشارعوكذلكالرئيسية،الطرقوكذلك

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

(810122038282)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

-م15م40شارعشمالاً

ـم10م40شارعجنوباً

-م60م45شارعشرقاً

ـ-م45جارغرباً

2م1.800ملاحظات



وصف مسطحات المباني

.العقار عبارة عن مبنى تجاري مكتبي، الواجهة الرئيسية من الكلادينج

38

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

كتلة الجدران الخارجية من الكلادنق والداخلية من الدهان الجدران

زجا  وأبواب خشبية بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

زجاجيةبواب أالمدخل الرئيسي

الأرضيات
الداخلية من والأرضيات المدخل  والممرات من الرخام 

السيراميك

الخدمات المتاحة في المبنى

المبنىأنحاء تكييف مركزي في جميع نظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

نظام الحماية
عة لمتابفي مواقف السيارات والمداخل بكاميرات مبنى مجهز 

الوضع الامني للمبنى

يوجد مصاعد المصاعد

يوجد قبو لمواقف السيارات  المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مواقف 01,791قبو أول

معرض11,071دور ارضي

مكاتب31,075دور اول 

مكاتب41,075دور ثاني

مكاتب51,075دور ثالث

مكاتب51,075دور رابع 

مكاتب51,075دور خامس 

مكاتب51,075دور سادس  

9,310الاجمالي 



صور العقار

39



السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري سكني3,0003,000طريق صلاح الدين1

تجاري11,0003,500طريق الملك عبدالعزيز2

(المكاتب)التأجير مقارنات

مكتب200450طريق صلاح الدين 3

مكتب137530طريق صلاح الدين 4

مكتب96550طريق صلاح الدين 5

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات

(المعارض)التأجير مقارنات

معرض300750طريق صلاح الدين 6

معرض80770م40شارع 7

معرض65800طريق صلاح الدين 8



ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة 

41

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

3,0003,500المقارنللأرض قيمة المتر المربع 

3,00011,000المقارنالأرض مساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0حالة السوق

3,0003,500قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%11,00015%1,800.003,0007المراد تقييمهالأرض مساحة 

%2-4%323عدد الواجهات

%0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0متوسط%0متوسطقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0تجاري%20تجاري سكنيتجاريالإستخدام

%0طريق الملك عبدالعزيز%0طريق صلاح الدينطريق صلاح الدين الموقع

%13%30الضبط النسبي

3,9003,955صافي القيمة

3,928متوسط قيمة المتر المربع

3,900قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

42

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م1791مساحات القبوجمالي إ

2م/ ريال سعودي 2,000تكلفة بناء القبو

ريال سعودي 3,582,000إجمالي تكلفة بناء القبو

2م7,519مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,500تكلفة بناء

ريال سعودي 18,797,500إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 22,379,500إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 559,488%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 559,488%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 559,488%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 2,237,950%10ربح المقاول

ريال سعودي 4,475,900%20.00ربح المطور

ريال سعودي 30,771,813إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 22العمر المتبقي

%18العمر الفعال

%%45معدل الإهلاك

ريال سعودي 13,847,316تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 16,924,497صافي تكاليف البناء

2م1,800مساحة الأرض

2م/ ريال 3,900قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 7,020,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 23,944,497وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





عار العقارات المقارنة أسعلى يتم القيام بعمل التعديلات المناسبة ه سوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مكاتب مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإن

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

تأجير المكاتب–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

44

(  للمكاتب  التأجير ) الضبط النسبي 

5المقارنة 4المقارنة 3المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

450530550قيمة المتر المربع التأجيري للمكاتب  

20013796مساحة المكتب 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

450530550لسوق قيمة المتر المربع التأجيري للمكاتب بعد تعديل حالة ا

%5-96%5-137%5-5,480.00200مهمساحة المكتب المراد تقيي

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق صلاح الدين %0طريق صلاح الدين %0طريق صلاح الدين طريق صلاح الدين الموقع

%5-%5-%5-الضبط النسبي

428504523صافي القيمة

485متوسط قيمة المتر المربع

500متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



ار العقارات المقارنة أسععلى يتم القيام بعمل التعديلات المناسبة ه سوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير معارض مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإن

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

لتأجير المعارض –المقارنات بطريقة القيمة حسابات ومؤشرات 

45

(  التأجيري للمعارض  ) الضبط النسبي 

8المقارنة 7المقارنة 6المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

750770800قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض  

3008065مساحة المعرض 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

750770800سوق قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض بعد تعديل حالة ال

%650%800%964.003000مساحة المعرض المراد تقييمه

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%12متوسط%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%8شبه متوفر%8شبه متوفر%8شبه متوفرمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق صلاح الدين %15م40شارع %0طريق صلاح الدين طريق صلاح الدين الموقع

%8%35%8الضبط النسبي

8101,040864صافي القيمة

905متوسط قيمة المتر المربع

950متوسط قيمة المتر المربع التأجيري بعد التقريب 
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حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

2م964المساحة التأجيرية للمعارض

سنويا/ ريال 950سعر المتر المربع التأجيري للمعارض

سنويا/ ريال 915,800إجمالي دخل المعارض

2م5,480المساحة التأجيرية للمكاتب

سنويا/ ريال 500سعر المتر المربع التأجيري للمكاتب

سنويا/ ريال 2,740,000إجمالي دخل المكاتب 

سنويا/ ريال 3,655,800إجمالي الدخل للمبنى 

التدفقات النقديةالبند

القيمة الاستردادية

06-062026-062025-062024-062023-2022السنوات

12345الترتيب

%10%0%0%10%0نسبة النمو 

3,655,8004,021,3804,021,3804,021,3804,423,518إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

182,790201,069201,069201,069221,176قيمة الشواغر

3,473,0103,820,3113,820,3113,820,3114,202,342إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5نةنسبة مصروفات التشغيل والصيا

173,651191,016191,016191,016210,117قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

3,299,3603,629,2953,629,2953,629,2953,992,225صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

3,299,3603,629,2953,629,2953,629,2953,992,22546,967,352.88صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

3,018,9033,038,5162,780,2322,543,9032,560,43030,122,703.98النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

44,064,688إجمالي  القيمة الحالية

44,064,700صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

47

افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8.50نسبة العائد على الاستثمار 
تم استخلاصه من السوق %10سنه كل ثلاث سنوات/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %5نسبة الشاغر 
تم استخلاصه من السوق %5والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
مال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق واكت

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 
ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
ي البنك المركزي السعود. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
ي البنك المركزي السعود. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

.وملاءته الائتمانيةوتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 2.40%

.  قيمة حاليةإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

 موقع العقار  :

افة بالإضالمميزة وكذلك الشارع الذي يعد أحد أبرز الشوارع في جميع أنحاء المدينة ويعتبر أحد مراكز الجذب , وهو من المناطق المتميزة بالرياضموقع ممتاز بحي الضباط،
.إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبكة من الطرق والبنية التحتية المتطورة

 الإشغال معدلات  :

.العقارفي معدل الإشغال أهمية موقع الإرتفاع ويعكس % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(، وسبعمائة ريال سعوديألف وستون وسبعة , مليون أربعة وأربعون فقط  )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

44,064,700SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم امحمد ساميالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل هذا 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/25:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقارير للعامة–شركة دراية المالية (مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة  الاحساء حي السلمانية-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مجمع تجارينوع العقار

2م9.858.39مساحة الأرض

2م9.707.77مساحة البناء

2/1/568رقم الصك

هـ1427/08/19تاريخ الصك

حق منفعةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل + أسلوب المقارنات للمعارض أسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

بمدينة  الاحساء حي السلمانية( مجمع ذا فالي التجاري)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

مجمع تجاري2م29.707.77م2/1/5689.858.39

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة  الاحساء حي السلمانية( مجمع ذا فالي التجاري)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، فقد قمنا بالكشف الفعليالسلمانيةحي–( الاحساء)بمدينة(مجمع ذا فالي التجاري)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.لقيمة السوقية المقدرةى اوبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إل

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن)

:  مفصل كالتالي( مجمع تجاري)العقار المقدر عبارة عن 

فقط ستة وثلاثون مليون وسبعمائة وواحد )ريال سعودي 36,761,300مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (، وثلاثمائة ريال سعودي لفوستون أ
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

31الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

32موقع العقار على مستوى المدينة

33موقع العقار على مستوى الأحياء

34موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

38صور العقار

39العقارات المقارنة

41بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

42(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

47تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م9.707.77 المساحة الإجمالية للمبنى  12 مجمع تجاري نوع العقار 1

2م5,943 المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م9.858.39 المساحة الإجمالية للأرض 14 2/1/568 رقم الصك 3

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 36,761,300

15

هـ 1427/08/19 تاريخ الصك 4

180/4 رقم المخطط التنظيمي 5

ب/429 رقم القطعة 6

32 رقم البلك 7

تجاري استخدام الأرض 8

كتابة عدل الاحساء  سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

حق منفعة طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقارير للعامة–شركة دراية المالية استخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

تجاريمجمعطبيعة الاصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث الم

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم.

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة •

.دراية المالية

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

.لايوجد دور متكرر وملاحق علوية كما هو مذكور بالرخصة •

ركة تم احتساب صافي المساحة التأجيرية ، حسب مستندات ش•

.تدبير  المقدمة من العميل 

قة تم احتساب القيمة السوقية للعقار باسلوب الدخل ، طري•

خصم التدفقات النقدية المستقبلية حسب السوق

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مجمـعموضع التقييم هو عبارة عـن 

تجاري

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم استقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

ــــــة  الاحســــــاء حــــــي الســــــلمانية مدين

وخصوصـــاً فـــي المنطقـــة المحيطـــة 

.بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقيم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــار 101لمعيـــار  ـــر ومعي لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة اسوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا

صف
 ال

دد
ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

السنوات
عدد الصفقات /السكني

المنفذة
التغييرمعدل

سعر الصفقات /السكني
المنفذة

التغييرمعدل

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%

0.00

10,000.00

20,000.00

30,000.00

40,000.00

50,000.00

60,000.00
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معدل الصفقات السكنية



26

القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات
سعر الصفقات /تجاري

المنفذة
التغييرمعدل

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمعارضوالتأجيرللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

المعارض+الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهيكون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة تأجير المعارض

بشكل أساسي

تم اعتماد على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة 

القيمة الاستثمارية للعقار
-

-التدفقات النقدية المخصومة  المقارناتطرق التقييم المستخدمة

-كون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة تأجير المعارض أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

30



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

دوائر حكومية

مركز شرطة

مدارس

بنوك

دفاع مدني

خدمات طبية

مستشفيات

مستوصفات

مراكز طبية

خدمات تجارية

مراكز تجارية

أسواق مركزية

أسواق عامة

مطاعم

فنادق

شقق مفروشة

محطات وقود

مرافق عامة

شبكة صرف

شبكة كهرباء

شبكة مياه

شبكة هاتف

شبكة تصريف مياه أمطار

مساجد

حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

31



موقع العقار على مستوى 

مدينة الاحساء

ـــة الاحســـاء ، ويوضـــح  يقـــع العقـــار بمدين

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

ما بمنـــاطق الجـــذب الرئيســـية بالمدينـــة،ك

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

32

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الأحياء

يقـــع العقـــار بحـــي الســـلمانية، ويحـــده مـــن 

. ةالجهـــة الشـــمالية الســـليمانية الشـــمالي

ومـــــن الجهـــــة الجنوبيـــــة حـــــي الســـــليمانية 

الجنوبيــــــة، ومــــــن الجهــــــة الشــــــرقية  حــــــي 

ــــق  ــــة طري المعلمــــين، ومــــن الجهــــة الغربي

.الرياض

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ويحــده مــن , يقــع العقــار بحــي الســلمانية

م، ومــن 30الجهــة الشــمالية شــارع عــرض 

م، ومـــن 80الجهــة الجنوبيـــة شــارع عـــرض 

م، 5الجهـــة الشـــرقية ممـــر مشـــاه عـــرض 

.م5ومن الجهة الغربية ممر مشاه عرض 

34

https://goo.gl/maps/XfbuKyw8T2sDZqpc7رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/XfbuKyw8T2sDZqpc7




.

36

:وصف الموقع 

.لأحساءابمنطقةالرئيسيةالشوارعمنويعتبرالرياضطريقالسلمانية،بحيالعقاريقع

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

(2/1/568)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم30م100شارعشمالاً

ـم80م100.10شارعجنوباً

-م 5م100.6ممر مشاه شرقاً

ـم5م96.55ممر مشاهغرباً

2م9.858.39ملاحظات



وصف مسطحات المباني

.، الواجهة الرئيسية من الكلادنق و الزجا ، وباقي الواجهات من الدهان(مجمع تجاري)العقار عبارة عن 

37

مواصفات المبنى

هيكل خرساني للأعمدة والأسقف والأرضياتأعمال البناء

جبسالأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الكلادنق والزجا  الجدران

أبواب زجاجيةالأبواب

زجا الشبابيك

رخام وسيراميكالأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

تكييف مركزي في جميع أنحاء المبنىنظام التكييف

أجهزة إنذار وخطوط مياه أوتوماتيكية وخراطيم لإطفاء النارنظام الحرائق

نظام الحماية
مبنى مجهز بكاميرات في مواقف السيارات والمداخل لمتابعة 

الوضع الامني للمبنى

يوجد موقف للسيارات المواقف

مسطحات المباني حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

تجاري 3979-الدور الارضي

تجاري 2604.56-ميزانين

تجاري 3007.75متكرر

تجاري 116.39-ملحق علوي 

9,707.70حسب الرخصة الإجمالي 

6,583.56الاجمالي حسب الواقع 

: ملاحظة 

.على الواقع لايوجد دور  متكرر وملحق علوي كما هو مذكور بالرخصة •

(  شركة تدبير) –صافي المساحات التاجيرية حسب بيان جهة الشتغيل 

متر مربع 5,943صافي المساحة التأجيرية 



صور العقار

38



كذلكالمتنوعة،تللاستعمالاالسنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتالمبانيارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهي

(للمعارض)التأجير مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

معارض1401,285فالي بلازا 1

معارض80650طريق الرياض2

معارض65600طريق الرياض3

العقارات المقارنة

39

صورة جوية للمقارنات





عار العقارات المقارنة سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسإنهوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماماً ف

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

لتأجير المعارض–حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

41

(  التأجيري للمعارض  ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,285650600المتر المربع التأجيري للمعارض  

1408065مساحة المعرض 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,285650600سوق قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض بعد تعديل حالة ال

مساحة المعرض المراد 
تقييمه

5,943140-15%80-15%65-15%

%15متوسط%15متوسط %0جيدجيدحالة المبنى 

%20معرض مستقل%20معرض مستقل %15معرض داخل مجمعمعرض داخل مجمعنوع المعرض

%0قريب%0قريب%0قريبقريبيالقرب من الطريق الرئيس

%10متوفرة%10متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر خدمات المواقف

%10طريق الرياض%10طريق الرياض %0فالي بلازا فالي بلازاالموقع

%40%40%0الضبط النسبي

1,285910840صافي القيمة

1,012متوسط قيمة المتر المربع التأجيري 

1020قريب متوسط قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض بعد الت





بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 

43

حسب السوق -صافي الدخل التشغيلي 

الوحدةالقيمةالبند

2م 5,943المساحة التأجيرية للمعارض

سنويا/ ريال 1020قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض

سنويا/ ريال  6,061,860إجمالي الدخل للمبنى 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 

44

التدفقات النقدية حسب السوقالبند

06-062037-062036-062035-062034-062033-062032-062031-062030-062029-062028-062027-062026-062025-062024-062023-2022السنوات

12345678910111213141516الترتيب

%0%0%5%0%0%0%0.0%5%0%0%0.0%0%5%0%0.0%0نسبة النمو 

6,061,8606,061,8606,061,8606,364,9536,364,9536,364,9536,364,9536,364,9536,683,2016,683,2016,683,2016,683,2016,683,2017,017,3617,017,3617,017,361إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

303,093303,093303,093318,248318,248318,248318,248318,248334,160334,160334,160334,160334,160350,868350,868350,868قيمة الشواغر

5,758,7675,758,7675,758,7676,046,7056,046,7056,046,7056,046,7056,046,7056,349,0416,349,0416,349,0416,349,0416,349,0416,666,493إجمالي الدخل الفعال
6,666,49

3
6,666,49

3

نسبة مصروفات التشغيل
والصيانة

5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%

قيمة مصروفات التشغيل 
والصيانة

287,938287,938287,938302,335302,335302,335302,335302,335317,452317,452317,452317,452317,452333,325333,325333,325

5,470,8295,470,8295,470,8295,744,3705,744,3705,744,3705,744,3705,744,3706,031,5896,031,5896,031,5896,031,5896,031,5896,333,1686,333,168إجمالي الدخل للمبنى
6,333,16

8

1,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,000ايجار الأرض
1,500,00

0
1,500,00

0

4,370,8294,370,8294,370,8294,644,3704,644,3704,644,3704,244,3704,244,3704,531,5894,531,5894,531,5894,531,5894,531,5894,833,1684,833,168صافي الدخل 
4,833,16

8

القيمة الإستردادية

4,370,8294,370,8294,370,8294,644,3704,644,3704,644,3704,244,3704,244,3704,531,5894,531,5894,531,5894,531,5894,531,5894,833,1684,833,168صافي التدفقات النقدية
4,833,16

8

%24%26%29%32%34%38%41%45%49%54%59%64%70%77%84%91معدل الخصم

القيمة الحالية لتدفقات 
النقدية

3,999,2943,659,3413,348,2863,255,4062,978,6862,725,4882,279,0312,085,3062,037,1671,864,0011,705,5551,560,5781,427,9231,393,4971,275,0451,166,662

36,761,266إجمالي  القيمة الحالية

36,761,300ةصافي القيمة الحالية التقربي
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  حسب السوق 

تم استخلاصه من السوق %5سنه كل خمس سنوات/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %5نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %5نسبة الصيانة والتشغيل والادارة 

ملاحظة 

.سنة 20مدة 1/1/2037وينتهي -1/1/2017الارض مؤجر بعقد  يبدأمن 

بات للعقار جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق واكتمال التشطي
وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

معدل عائد السندات الحكومية

2.00%

البنك .الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 
المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
البنك .الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

معدل مخاطر السوق
2.50%

قييمهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد ت

هعلاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييم
2.40%

أجر المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة المست
.وملاءته الائتمانية 

نسبة  الخصم
9.29%

ية إلى قيمة هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبل
.  حالية
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الملاحظات والتوصيات

: امل التالية لعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

 موقع العقار  :

لال شبكة من بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خالمميزة والذي يعد أحد أبرز الشوارع في المدينة ويعتبر أحد مراكز الجذب , موقع ممتاز على طريق الرياض بحي السليمانية  
.الطرق والبنية التحتية المتطورة 

 معدلات الإشغال  :

. ويعكس الإرتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار% 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(فقط ستة وثلاثون مليون ،وسبعمائة وواحد وستون ألف ، وثلاثمائة ريال سعودي)

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

36,761,300SR

47

المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس أسم العضومحمد البعسياسم العضو
أساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدقبل المقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلاسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفياسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

تاريخ التقرير
30-06-2022

التوقيع







1001357/6:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي الأنوار –( الدمام)-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مبنى مكتبينوع العقار

2م2.775.13مساحة الأرض

2م13.761.69مساحة البناء

430109014545رقم الصك

هـ1440/03/12تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(ديةالتدفقات النق)أسلوب الدخل ( + الإحلال)أسلوب التكلفة + أسلوب المقارنات للأرض والمكاتبأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

(الأنوار)حي -( الدمام)بمدينة  ( مجمع جراند ب التجاري)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

مبنى مكتبي2م213.761.69م4301090145452.775.13

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

(الأنوار)حي -( الدمام)بمدينة  ( مجمع جراند ب التجاري)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد ، فقد قمنا بالكشف الفعليالأنوارحي–( الدمام)بمدينة(مجمع جراند ب التجاري)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.السوقية المقدرةيمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن)

:  مفصل كالتالي( مبنى مكتبي)العقار المقدر عبارة عن 

فقط تسعة وعشرون مليون وثمانمائة واثنان )ريال سعودي 29,872,000مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وسبعون ألف ريال سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34موقع العقار على مستوى الأحياء

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

43الحسابات والمؤشرات إلى القيمة بطريقة التكلفة

44(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة

6



ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م13.761.69 المساحة الإجمالية للمبنى  12 مبنى مكتبي نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 م25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م2.775.13 المساحة الإجمالية للأرض 14 430109014545 رقم الصك 3

²م/ ريال 1,250 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ1440/03/12 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 29,872,000

16

1230/ش د رقم المخطط التنظيمي 5

119 /1 رقم القطعة 6

13 رقم البلك 7

تجاري استخدام الأرض 8

كتابة العدل الاولى بالدمام سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مكتبيمينىطبيعة الأصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
مد هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعت

.على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث

.المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.اتالتزامايعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم▪

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

يقة طر) تم احتساب القيمة السوقية للعقار ، باسلوب الدخل •

ولى للسنة الأ( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة 

.حسب العقد ، والسنين  المتبقية حسب السوق 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مبنــىموضــع التقيــيم هــو عبــارة عــن 

مكتبي

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم استقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

وخصوصــاً. الــدمام حــي الأنــوارمدينــة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقيم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية

19



قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة السوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متقاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

السنوات
عدد الصفقات /السكني

المنفذة
التغييرمعدل

سعر الصفقات /السكني
المنفذة

التغييرمعدل

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
0.00
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20,000.00

30,000.00
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمكاتبوالتأجيريللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

المكاتب+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة اقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الاس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة الأرض
والتاجيري للمكاتب بشكل أساسي

تم الاعتماد على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة  

القيمة السوقية  للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الأرض والتاجيري للمكاتبأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الدمام

يقــــع العقـــــار بمدينـــــة الـــــدمام ، ويوضـــــح 

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بمنــاطق الجــذب الرئيســية بالمدينــة، ك

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

.الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الأحياء

الجهةمنويحده,الانواربحيالعقاريقع

الجهةومن.فهدالملكطريقالشمالية

الشرقيةالجهةومنالأمل،حيالجنوبية

.الشرقحيالغربيةالجهةومن,المنارحي

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

الجهةمنويحده,الانواربحيالعقاريقع

الجهةومن،م25عرضشارعالشمالية

عشارالشرقيةالجهةومن،جارالجنوبية

.جارالغربيةالجهةومنم،20عرض

35

https://goo.gl/maps/KystUpUgksxNygUdAرابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/KystUpUgksxNygUdA




.
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(430109014545)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم25م56.32شارعشمالاً

ــم54.96جارجنوباً

-م20م44.62شارع شرقاً

ـ-م56.92جار غرباً

2م2.775.13ملاحظات

:وصف الموقع 

اريةالتجالأسواقمنلقربهبالدمامالمتميزةالمناطقمنوهيالانواربحيالعقاريقع•

.تجاريةكمنطقةمرغوبايضاوالحيللمستثمرينجدامرغوبوالشارع•

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعتوجد•



وصف  المبنى

38

.دهانالمنالواجهاتوباقي،والزجا الكلادنقمنالرئيسيةالواجهة،(مكتبيمبنى)عنعبارةالعقار

مواصفات المبنى

هيكل خرساني للأعمدة والأسقف والأرضياتأعمال البناء

جبسالأسقف

الجدران
ي كتلة الجدران وتحتوي الواجهات الخارجية من الكلادنق والنجا  وباق

الواجهات من الدهان

,  أبواب خشبية وألومنيوم جودة جيدة الأبواب

ألومنيومالشبابيك

أبواب وجدران زجاجية أوتوماتيكيةالمدخل الرئيسي

باركيه  + بورسلان + سيراميك + رخام الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

تكييف مركزي في جميع أنحاء المبنىنظام التكييف

أجهزة إنذار وخطوط مياه اوتوماتيكية وخراطيم لإطفاء النارنظام الحرائق

نظام الحماية
مبنى مجهز بكاميرات في مواقف السيارات والمداخل ومتابعة الوضع

الامَني للمبنى

يوجد مصاعد المصاعد

نادري رياضيخدمات ترفيهية 

يوجد موقف للسيارات المواقف

: مكونات المبنى 

.وخدماتسياراتمواقفعنعبارة:الأرضيالدور➢

,مكتبيةوحداتعنعبارة:المتكررةالأدوار➢

: مميزات المبنى 

نادي+.يةوباركوبرسلانرخامالارضيات+مركزيالتكييف+طوارئمخر +اتوماتيكيةإنارة+السلامةنظاميوجد

.طوراىمخر +رياضي



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات الأرض

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري2,7371,300حي الأنوار1

تجاري3,1061,250حي الأنوار2

تجاري3,5001,200حي الأنوار3

(المكاتب)التأجير مقارنات

مكتب100350المنارحي4

مكتب70370المنارحي5

مكتب135330المنارحي6

بصورة جوية للمقارنات المكات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 
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للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,3001,2501,200قيمة المتر المربع للأرض المقارنة

2,7373,1063,500مساحة الأرض المقارنة

2021-12-202120-12-202120-12-202120-12-20تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,3001,2501,200قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%3,5002%3,1060%2,7752,7370مساحة الأرض المراد تقييمها

%2-3%20%220عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الأنوار%0حي الأنوار%0حي الأنوارحي الأنوار الموقع

%0%0%0الضبط النسبي

1,3001,2501,200صافي القيمة

1,250متوسط قيمة المتر المربع



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م13,762مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,500تكلفة بناء

ريال سعودي 20,643,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 20,643,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 516,075%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 516,075%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 516,075%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 2,064,300%10.00ربح المقاول

ريال سعودي 4,128,600%20.00ربح المطور

ريال سعودي 28,384,125إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 36العمر المتبقي

%4العمر الفعال

%%10معدل الإهلاك

ريال سعودي 2,838,413تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 25,545,713صافي تكاليف البناء

2م2,775مساحة الأرض

2م/ ريال 1,250قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 3,468,750قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 29,014,463إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن





عار العقارات المقارنة يتم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسه سوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مكاتب مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإن

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

مكاتبلل–بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجير للمكاتب  ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 
350370330قيمة المتر المربع التأجير للمكاتب  

10070135مساحة المكتب 

2021-12-202120-12-202120-12-202120-12-20تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

350370330قيمة المتر المربع التأجير للمكاتب بعد تعديل حالة السوق 

%10-135%10-70%10-6,938.00100همساحة المكتب المراد تقييم

%10متوسط%10متوسط %10متوسط جيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%5متوسط %5متوسط %5متوسط قريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي المنار %0حي المنار %0حي المنار حي الأنوار الموقع

%5%5%5الضبط النسبي

368389347صافي القيمة

368متوسط قيمة المتر المربع

370بعد التقريبمتوسط قيمة المتر المربع



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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اجمالي الايرادات حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

2م6,938المساحة التأجيرية 

سنويا/ ريال 370سعر المتر المربع التأجيري

سنويا/ ريال 2,567,060إجمالي الايرادات  للمبنى 

التدفقات النقدية البند

القيمة 
الاستردادية

202320242025202620272028202920302030السنوات

123456789الترتيب

%0%0%0%10%0%0%0%0%0نسبة النمو المتوقعه  

2,567,0602,567,0602,567,0602,567,0602,567,0602,823,7662,823,7662,823,7662,823,766إجمالي الدخل  

%5%5%5%5%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

128,353128,353128,353128,353128,353141,188141,188141,188141,188قيمة الشواغر

2,438,7072,438,7072,438,7072,438,7072,438,7072,682,5782,682,5782,682,5782,682,578إجمالي الدخل الفعال

نسبة مصروفات التشغيل 
والصيانة

5%5%5%5%5%5%5%5%5%

قيمة مصروفات التشغيل 
والصيانة

121,935121,935121,935121,935121,935134,129134,129134,129134,129

2,316,7722,316,7722,316,7722,316,7722,316,7722,548,4492,548,4492,548,4492,548,449صافي الدخل التشغيلي

القيمة الإستردادية

2,316,7722,316,7722,316,7722,316,7722,316,7722,548,4492,548,4492,548,4492,548,44932,883,211صافي التدفقات النقدية

%47%47%51%55%60%66%71%78%84%92معدل الخصم

2,129,1901,956,7961,798,3611,652,7531,518,9351,535,5471,411,2181,296,9571,191,94615,379,950يةالقيمة الحالية لتدفقات النقد

29,871,653إجمالي صافي القيمة الحالية

29,872,000إجمالي القيمة التقريبية



حسب السوقبطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %7.75نسبة العائد على الاستثمار 

(تم استخلاصه من السوق)سنوات 5معدل النمو كل %10سنه/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %5نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %5نسبة الصيانة والتشغيل والادارة 

ملاحظة 
اكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق و

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
نك الب. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.36معدل التضخم
نك الب. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

مهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقيي%2.00معدل مخاطر السوق

%2.45مهعلاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقيي
ملاءته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة المستأجر و

.الائتمانية 

.  ى قيمة حاليةهي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إل%8.81نسبة  الخصم



48

الملاحظات والتوصيات

: الية امل التلعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

:  موقع العقار ▪

.جاريةتكمنطقةمرغوبايضاوالحيالمستثمرينمنجدامرغوبوالشارعالتجاريةالأسواقمنلقربهبالدمامالمميزةالمناطقمنوهيالأنوارحيفيالعقارموقعيعتبر

:  معدلات الإشغال ▪

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(فقط تسعة وعشرون مليون وثمانمائة واثنان وسبعون ألف ريال سعودي)

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

29,872,000SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريساسم العضومحمد البعسياسم العضو
أساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقيم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلاسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفياسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/4:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة –شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي الفناتير حي الدفئ–مدينة الجبيل –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مباني سكنيةنوع العقار

مساحة الأرض
2م3.070:  أرض القدس

2م1.966: أرض الفاروق
2م4.555.7:   أرض محلة مكة

مساحة البناء
2م3.075:   أرض القدس
2م2.406.6:  أرض الفاروق
2م3,609.84:   أرض محلة مكة

711607004256رقم الصك - 311610001973 - 711607004246

هـ1441/12/29-هـ 1441/12/29-هـ 1441/12/28تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(يةالتدفقات النقد)أسلوب الدخل ( + الإحلال)أسلوب التكلفة + والشققأسلوب المقارنات للأرضأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

(الجبيل)بمدينة ( مباني سكنية للموظفين)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

711607004256-311610001973-
711607004246

2م3.070:                  أرض القدس
2م1.966:                     أرض الفاروق

2م4.555.7:           أرض محلة مكة

2م3.075:                    أرض القدس
2م2.406.6:                   أرض الفاروق

2م3,609.84:              أرض محلة مكة
مباني سكنية

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

(الجبيل)بمدينة  ( مباني سكنية للموظفين)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء فقد قمنا بالكشف الفعلي، (الجبيل)بمدينة  ( مباني سكنية للموظفين)تقييم : بناءً على طلبكم بـ 

.ية المقدرةسوقدراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة ال

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن)

:  مفصل كالتالي( مباني سكنية)العقار المقدر عبارة عن 

إثنان وعشرون مليون ، وستة ألف ، فقط)ريال سعودي 22,006,400مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وأربعمائة ريال سعودي 

4



6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34موقع العقار على مستوى الأحياء

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

42العقارات المقارنة

44بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

47الحسابات والمؤشرات إلى القيمة بطريقة التكلفة

50(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

55تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعة كما قمنا ب•

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة

6



ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م9,091.44 المساحة الإجمالية للمبنى  12 مباني سكنية  نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م9,592 المساحة الإجمالية للأرض 14
711607004256-311610001973-

711607004246
رقم الصك 3

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 22,006,400

15

هـ1441/12/29-هـ 1441/12/29-هـ 1441/12/28 تاريخ الصك 4

4د/ها م –1د/ها م –2ف/ ها م  رقم المخطط التنظيمي 5

16مربع 29–10مربع 21–12مربع 2 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

سكني  استخدام الأرض 8

كتابة عدل الجبيل سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

اية لصالح شركة حفظ الدر –ملكية مقيدة  
العقارية مرهونة لبنك الرياض 

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

(نشر التقرير للعامة)شركة دراية المالية استخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

سكنيةمبانيطبيعة الأصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث الم

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.اتالتزامايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

وصورةالبناء،ورخصة,للصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

التأكدعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولم,للموقعكروكي

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهممن

.اخرىلجهاتحقوق

شركة / أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

م وتنتهي 2016/11/22يوجد عقود ايجار للعقارات تبدأ من تاريخ •

وتم الوصول الى القيمة السوقية  للعقار , م2021/11/21بتاريخ 

وذلك بإحتساب قيمة الدخل للسنة الاولى حسب العقد ، 

.والسنين المتبقية حسب السوق 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

ي مبـانموضـع التقيـيم هـو عبـارة عـن 

.سكنية

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم استقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

وخصوصـــــــاً فـــــــي . الجبيـــــــلمدينـــــــة 

.المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقيم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي
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التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة السوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متقاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للشققوالتأجيرللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للشققالتأجير + الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة اقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الاس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة

29



( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة الأرض
والتأجيري للشقق بشكل أساسي

ة تم اعتماد على أسلوب الدخل طريقة خصم التدفقات النقدي
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية  

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الأرض والشقق أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الجبيل

يقــــع العقــــار بمدينــــة الجبيــــل ، ويوضــــح 

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بمنــاطق الجــذب الرئيســية بالمدينــة، ك

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الأحياء

يحده و, يقع العقار بحي الفناتير وحي الدفي 

ومــن الجهــة . مــن الجهــة الشــمالية الرقــة 

ومــــــن الجهــــــة . الجنوبيــــــة حــــــي الاحســــــاء 

ومــن الجهــة الغربيــة , الشــرقية  حــي داريــن 

.مطار الجبيل
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

.يقع العقار بحي الفناتير وحي الدفئ
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https://goo.gl/maps/vtnytGQDiJbvnuLZ9رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/vtnytGQDiJbvnuLZ9




.
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:وصف الموقع 

طقةوالمنالجبيل،مدينةفيالدفيوحيالفناتيربحيالعقاريقع

.سكنيةكمنطقةجداًمرغوبة

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

(711607004246)صك رقم –الحدود والأطوال 
اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم22.6م54.45شارعشمالاً

ــم54.5جارجنوباً

-م18.6م64.95شارع شرقاً

ـم18.6م56.95شارع غرباً

2م3.070ملاحظات

(311610001973)صك رقم –الحدود والأطوال 
اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم18.6م30شارعشمالاً

ـم18.6م53شارعجنوباً

-م18.6م93شارع شرقاً

ـم33.2م131.8شارع غرباً

2م4.555.7ملاحظات

(711607004256)صك رقم –الحدود والأطوال 
اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

م18.6م33.60شارعشمالاً

م18.6م33.60شارعجنوباً

م22.6م60شارع شرقاً

م19.6م67.9شارع غرباً

2م1.966ملاحظات



وصف مسطحات المباني

.  مباني سكنية4العقار عبارة عن عدد 
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(  القدس ) مسطحات البناء حسب رخصة البناء 

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

سكني 01,025.00الارضي

سكني 01,025.00الأول

سكني 01,025.00الثاني 

3,075.00الاجمالي 

مواصفات المبنى

هيكل خرساني للأعمدة والأسقف والأرضياتأعمال البناء

جبسالأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الدهانات الجدران

أبواب خشبية  الأبواب

ألومنيومالشبابيك

أبواب حديد المدخل الرئيسي

سيراميك الأرضيات

(  الفاروق ) مسطحات البناء حسب رخصة البناء 

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

سكني 0802.20الارضي

سكني 0802.20الأول

سكني 0802.20الثاني 

2,406.6الإجمالي

(  محلة مكة  ) مسطحات البناء حسب رخصة البناء 

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

سكني 01,203.28الارضي

سكني 01,203.28الأول

سكني 01,203.28الثاني 

3,609.84الإجمالي

مكونات المبنى 

الوصفعدد الشقق إسم المبنى 

غرف  183القدس

غرف  123الفاروق 

غرف  243محلة مكة  



صور العقار
القدس
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صور العقار 
الفاروق
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صور العقار
محلة مكة
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

سكني1,5801,200حي الفناتير1

سكني6401,500حي الفناتير2

سكني1,0001,300حي الفناتير3

(الشقق)التأجير مقارنات

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات

غرف27,5002حي الفناتير4

غرف32,0003حي الفناتير5

غرف30,0003حي الفناتير6

(غرف)عدد الوحدات (ريال) قيمة التأجيري السنوي اسم الموقع





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 
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للمبيعات المشابهة ( رض القدس لأ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,2001,5001,300قيمة المتر المربع للأرض المقارنة

1,5806401,000مساحة الأرض المقارنة

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,2001,5001,300قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%7-1,000%10-640%5-3,070.001,580مساحة الأرض المراد تقييمه

%13%13%330عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الفناتير%0حي الفناتير%0حي الفناتيرحي الفناتيرالموقع

الضبط النسبي
-5%-7%-4%

1,1401,3951,248صافي القيمة

1,261متوسط قيمة المتر المربع

1,265يعد التقريبمتوسط قيمة المتر المربع



ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 
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للمبيعات المشابهة ( رض الفاروق لأ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,2001,5001,300قيمة المتر المربع للأرض المقارنة

1,5806401,000مساحة الأرض المقارنة

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,2001,5001,300قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%5-1,000%5-640%1,9661,5800مساحة الأرض المراد تقييمه

%14%14%432عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الفناتير%0حي الفناتير%0حي الفناتيرحي الفناتيرالموقع

الضبط النسبي
2%-1%-1%

1,2241,4851,287صافي القيمة

1,332متوسط قيمة المتر المربع

1,335بعد التقريبمتوسط قيمة المتر المربع



ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 
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للمبيعات المشابهة ( حلة مكة  )الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,2001,5001,300قيمة المتر المربع للأرض المقارنة

1,5806401,000مساحة الأرض المقارنة

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,2001,5001,300قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%10-1,000%10-640%10-4,556.001,580مساحة الأرض المراد تقييمه

%14%14%432عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الفناتير%0حي الفناتير%0حي الفناتيرحي الفناتيرالموقع

%6-%6-%8-الضبط النسبي

1,1041,4101,222صافي القيمة

1,245متوسط قيمة المتر المربع



(القدس)التكلفة بطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م3,075مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,200تكلفة بناء

ريال سعودي 3,690,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 3,690,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 92,250%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 92,250%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 92,250%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 369,000%10ربح المقاول

ريال سعودي 553,500%15.00ربح المطور

ريال سعودي 4,889,250إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 22العمر المتبقي

%18العمر الفعال

%%45معدل الإهلاك

ريال سعودي 2,200,163تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 2,689,088صافي تكاليف البناء

2م3,070مساحة الأرض

2م/ ريال 1,261قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 3,871,270قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 6,560,358إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن



(لفاروقا)التكلفة بطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م2,407مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,200تكلفة بناء

ريال سعودي 2,888,400إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 2,888,400إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 72,210%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 72,210%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 72,210%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 288,840%10ربح المقاول

ريال سعودي 433,260%15.00ربح المطور

ريال سعودي 3,827,130إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 18العمر المتبقي

%22العمر الفعال

%%55معدل الإهلاك

ريال سعودي 2,104,922تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 1,722,209صافي تكاليف البناء

2م1,966مساحة الأرض

2م/ ريال 1,332قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 2,618,712قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 4,340,921إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن



(حلة مكة)التكلفة بطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م3,610مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,200تكلفة بناء

ريال سعودي 4,332,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 4,332,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 108,300%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 108,300%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 108,300%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 433,200%10ربح المقاول

ريال سعودي 649,800%15.00ربح المطور

ريال سعودي 5,739,900إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 16العمر المتبقي

%24العمر الفعال

%%60معدل الإهلاك

ريال سعودي 3,443,940تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 2,295,960صافي تكاليف البناء

2م4,556مساحة الأرض

2م/ ريال 1,245قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 5,672,220قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 7,968,180إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن





ار العقارات المقارنة سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعنه والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإ

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

التأجير للشقق –بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  الشقق   التأجير) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

27,50032,00030,000قيمة التأجير السنوي للشقة

غرف3غرف3غرف2عدد الغرف

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

27,50032,00030,000قيمة التأجير السنوي للمكاتب بعد تعديل حالة السوق 

%0غرف3%0غرف3%7غرف3.002عدد الغرف المراد تقييمه

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الفناتير%0حي الفناتير%0حي الفناتيرحي الفناتيرالموقع

%0%0%7الضبط النسبي

29,42532,00030,000صافي القيمة

30,475متوسط قيمة  الايجار السنوي 

31,000متوسط قيمة  الايجار السنوي  بعد التقريب



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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التدفقات النقدية حسب السوق 

6-62031-62030-62029-62028-62027-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345678910الترتيب

%0%10%0%10%0%10%0%10%0%0نسبة النمو المتوقعه كل سنتين بعد انتهاء العقد 

عدد الشققالبند
ب القيمة الايجارية السنوية حس

السوق

1831,000558,000558,000613,800613,800675,180675,180742,698742,698816,968816,968عقار القدس

1231,000372,000372,000409,200409,200450,120450,120495,132495,132544,645544,645عقار الفاروق

2431,000744,000744,000818,400818,400900,240900,240990,264990,2641,089,2901,089,290عقار حلة مكة

1,674,0001,674,0001,841,4001,841,4002,025,5402,025,5402,228,0942,228,0942,450,9032,450,903إجمالي الدخل الكلي في حال التشغيل الكلي

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

83,70083,70092,07092,070101,277101,277111,405111,405122,545122,545قيمة الشواغر

1,590,3001,590,3001,749,3301,749,3301,924,2631,924,2632,116,6892,116,6892,328,3582,328,358إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

79,51579,51587,46787,46796,21396,213105,834105,834116,418116,418قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

1,510,7851,510,7851,661,8641,661,8641,828,0501,828,0502,010,8552,010,8552,211,9402,211,940صافي الدخل التشغيلي

القيمة الاستردادية

1,510,7851,510,7851,661,8641,661,8641,828,0501,828,0502,010,8552,010,8552,211,9402,211,94026,022,827صافي التدفقات النقدية

%41.13%41.13%44.95%49.13%53.70%58.68%64.14%70.09%76.61%83.72%91.50معدل الخصم

1,382,3631,264,8581,273,0751,164,8601,172,4271,072,7671,079,736987,955994,374909,84910,704,102القيمة الحالية لتدفقات النقدية

22,006,366إجمالي صافي القيمة الحالية

22,006,400إجمالي القيمة مقربه
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8.50نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصة من السوق  %10سنه كل سنتين / معدل النمو 

تم استخلاصة من السوق  %5نسبة الشاغر 

تم استخلاصة من السوق  %5ة نسبة الصيانة والتشغيل والادار

تم استخلاصة من السوق  ملاحظة 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
. ية الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكان

البنك المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
. ية الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكان

البنك المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.40معدل مخاطر السوق
د بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المرا

تقييمه

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

2.50%
ستأجر المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة الم

.وملاءته الائتمانية 

%9.29نسبة  الخصم
بلية إلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستق

.  قيمة حالية
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الملاحظات والتوصيات

: امل التالية لعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

:  موقع العقار ➢

.كة من الطرق والبنية التحتية المتطورةشبموقع ممتاز بحي الفناتير وحي الدفي في مدينة الجبيل ويعتبر أحد مراكز الجذب المميزة بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال

:  معدلات الإشغال ➢

. ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار% 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(إثنان وعشرون مليون ، وستة الاَف ، وأربعمائة ريال سعوديفقط)

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

22,006,400 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريساسم العضومحمد البعسياسم العضو
أساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيع-التوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقييم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلاسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفياسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/12:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة  الدمام حي الميناء-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مبنى سكنينوع العقار

2م1.200مساحة الأرض

2م2.912مساحة البناء

330107030962-730112016272رقم الصك

هـ1440/07/26تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(يةالنقدالتدفقات )الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والشققللأرضالمقارنات سلوب أأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

بمدينة  الدمام حي الميناء( مباني سكن العمال)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مبنى سكني2م22.912م730112016272-3301070309621.200

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة  الدمام حي الميناء( مباني سكن العمال)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد فقد قمنا بالكشف الفعلي، الميناءحي–( الدمام)بمدينة(مباني سكن العمال)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.+السوقية المقدرةيمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:  مفصل كالتالي( مبنى سكني)العقار المقدر عبارة عن 

وأربعمائة فقط خمسة ملايين وواحد وسبعون ألف )ريال سعودي 5,071,400مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (سعودي ريال 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م2.912 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مبنى سكني نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م1.200 المساحة الإجمالية للأرض 14 730112016272-330107030962 رقم الصك 3

²م/ ريال 1,305 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ 1440/07/26 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 5,071,400

16

1/239 رقم المخطط التنظيمي 5

أ/5–أ /7 رقم القطعة 6

1 رقم البلك 7

سكني الأرضاستخدام  8

كتابة عدل الدمام سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

سكنيمبنىالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الاصدارتاريخ 

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية مطلقة وليس عليه اي التزامات

موقـع، تم استلام صور ضوئية من العميل للصك، وصـورة كروكيـة لل

هم وتـم ولم تقم شركة فاليو إكسبرت بالعمـل علـى التأكـد مـن صـحت

.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

يـة شـركة درا/ أن موقع العقار تم الاسـتدلال عليـه مـن قبـل السـادة  

.المالية 

.المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مبنــىموضــع التقيــيم هــو عبــارة عــن 

سكني

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

وخصوصــاًالــدمام حــي المينــاء مدينــة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(السكنيةللوحداتوالتأجيرللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

الشقق+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والشقق  بشكل أساسي
ويعتبر الأنسب لتقديرعلى أسلوب الدخل اعتماد تم 

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالرسملة الدخلالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلوالشقق الأرض للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة الدمام

ويوضح،الدمامبمدينةالعقاريقع

العقارموقععلاقةالتاليالشكل

ماكبالمدينة،الرئيسيةالجذببمناطق

موقعوإلىمنالوصولكيفيةيوضح

الحركةبمحاوروعلاقتهالعقار،

مستوىعلىودرجاتهاواتجاهاتها

وطرقبدائلتوضحوالتيالمدينة،

.العقارموقعوإلىمنالوصول

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

ةالجهمنويحده,الميناءبحيالعقاريقع

ومن.العزيزعبدالملكميناءالشمالية

.الجنوبيةالخالديةحيالجنوبيةالجهة

ومن,الفنارحيالشرقيةالجهةومن

.الناصريةحيالغربيةالجهة

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

منويحده,الميناءبحيالعقاريقع

ومنم،40عرضشارعالشماليةالجهة

ةالشرقيالجهةومن،جارالجنوبيةالجهة

.جارالغربيةالجهةومنجار،

35

https://goo.gl/maps/Qwx2dwN4iYX8w9XR8رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/Qwx2dwN4iYX8w9XR8




.

37

(330107030962)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم40م20شارعشمالاً

ــم20جارجنوباً

--م30جار شرقاً

ـم30جارغرباً

2م600ملاحظات

:وصف الموقع 

كذلكوالاسواق،منلقربهبالدمامالمتميزةالمناطقمنوهيالميناء،بحيالعقاريقع

.سكنيةكمنطقةمرغوبايضاًوالحي،المستثمرينمنمرغوبالشارع

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

(730112016272)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم40م20شارعشمالاً

ــم20جارجنوباً

--م30جارشرقاً

ـ-م30جار غرباً

2م600ملاحظات



وصف مسطحات المباني

38

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

خرسانة الأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الدهانات الجدران

خشبية وحديد بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

باب حديد المدخل الرئيسي

سيراميك الأرضيات

7مسطحات البناء حسب رخصة البناء قطعة  

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

سكني 3352رضي أ

سكني 3384اول 

سكني 3384ثاني 

خدمات 95تابعثالث 

سور 80تابعسور 

وارش64تابعوارش

سكني 297ملحق علوي 

1,456المجموع

5مسطحات البناء حسب رخصة البناء قطعة  

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

سكني 3352ارضي 

سكني 3384اول 

سكني 3384ثاني 

خدمات95تابعثالث 

سور80تابعسور 

وارش 64تابعوارش

سكني 297ملحق علوي 

1,456المجموع

.الدهاناتمنالرئيسيةالواجهةسكنيةمباني2عددعنعبارةالعقار

:مكونات المبنى 

.شقة11الشققعددعلويوملحقأدوارثلاثةعنعباة:الأولالمبنى➢

.شقة11الشققعددعلويوملحقأدوارثلاثةعنعباة:الثانيالمبنى➢



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

سكني6001,500حي النوس1

سكني4501,450حي الميناء2

سكني5101,400حي الميناء3

(الشقق)التأجير مقارنات

شقق7522,000حي الميناء4

شقق8622,500حي الميناء5

شقق8323,200حي الميناء6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

(   الأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,5001,4501,400قيمة المتر المربع  

600450510الأرض مساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,5001,4501,400قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%5100%4500%1,200.006000تقييمهاالمراد الأرض مساحة 

%10%10%110عدد الشوارع

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

-10متوسط%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي -10متوسط% %

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الميناء%0حي الميناء%10-حي النوسحي الميناء الموقع

الضبط النسبي
-10%-10%-10%

1,3501,3051,260صافي القيمة

1,305متوسط قيمة المتر المربع



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السوحتساب تم ا2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م2,912مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,100تكلفة بناء

ريال سعودي 3,203,200إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 3,203,200إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 80,080%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 80,080%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 80,080%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 320,320%10ربح المقاول

ريال سعودي 480,480%15.00ربح المطور

ريال سعودي 4,244,240إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 28العمر المتبقي

%12العمر الفعال

%%30معدل الإهلاك

ريال سعودي 1,273,272تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 2,970,968صافي تكاليف البناء

2م1,200مساحة الأرض

2م/ ريال 1,305قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 1,566,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 4,536,968وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





ار العقارات المقارنة أسععلى م القيام بعمل التعديلات المناسبة سيتوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير شقق مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

تأجير الشقق–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجيري للشقة  ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

22,00022,50023,200قيمة التأجير السنوي 

758683مساحة الشقة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

22,00022,50023,200قيمة التأجير السنوي بعد تعديل حالة السوق 

%830%860%75750مساحة الشقة المراد تقييمه

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الميناء%0حي الميناء%0حي الميناءحي الميناء الموقع

%0%0%0الضبط النسبي

22,00022,50023,200صافي القيمة

22,567متوسط قيمة التأجير السنوي

23,000متوسط قيمة التأجير السنوي بعد التقريب



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةالحسابات والمؤشرات الى القيمة

46

الرسملة المباشرة حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

شقة 22عدد الشقق

سنويا/ ريال 23,000سنة / متوسط التاجيري للشقة 

سنويا/ ريال 506,000إجمالي دخل الشقق

التدفقات النقدية حسب السوقالبند

القيمة 
الاستردادية

6-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345الترتيب

%2.50%0%0%2.50%0نسبة النمو 

506,000518,650518,650518,650531,616إجمالي الدخل 

%10%10%10%10%10نسبة الشاغر

50,60051,86551,86551,86553,162قيمة الشواغر

455,400466,785466,785466,785478,455إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

45,54046,67946,67946,67947,845قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

409,860420,107420,107420,107430,609صافي الدخل التشغيلي

القيمة الإستردادية

409,860420,107420,107420,107430,6095,382,614.53صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

375,021351,721321,824294,468276,1733,452,161.86القيمة الحالية لتدفقات النقدية

5,071,368إجمالي  القيمة الحالية

5,071,400صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

47

افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8نسبة العائد على الاستثمار 
كل ثلاث سنوات%2.50سنه/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %10نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %10والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
تظام جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة ان
السوق واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
مركزي البنك ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية السعودي 

%2.39معدل التضخم
مركزي البنك ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية السعودي 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
ته وملاءوتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 

.الائتمانية 

.  مة حاليةقيإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم



48

الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

:  موقع العقار ➢

والبنية والذي يعد أحد مراكز الجذب المميرة بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبكة من الطرق, بالدمامالمميزة موقع ممتاز بحي الميناء، وهي من المناطق 
.التحتية المتطورة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(سعوديوأربعمائة ريال فقط خمسة ملايين وواحد وسبعون ألف )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

5,071,400 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريسالعضوسم امحمد البعسيالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيع-التوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا

تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/14:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة  الخبر حي صناعية نتاج-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مبنى سكنينوع العقار

2م660.92مساحة الأرض

2م1.648مساحة البناء

330214000672رقم الصك

هـ1440/05/29تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(ةالتدفقات النقدي) الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والغرف للأرضالمقارنات سلوب أأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

الخبر حي صناعية نتاجبمدينة(مبنى سكن العمال)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مبنى سكني2م21.648م330214000672660.92

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

الخبر حي صناعية نتاجبمدينة(مبنى سكن العمال)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد فقد قمنا بالكشف الفعلي، صناعية نتاجحي–( الخبر)بمدينة(سكن العمالمبنى )تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.السوقية المقدرةيمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:  مفصل كالتالي( مبنى سكني)العقار المقدر عبارة عن 

فقط  ثلاثة مليون ومائتان وسبعة وعشرون ألف ريال )ريال سعودي 3,227,000التقدير مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م1.648 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مبنى سكني نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م660.92 المساحة الإجمالية للأرض 14 330214000672 رقم الصك 3

²م/ ريال 1,500 سعر المتر المربع للارض  15 هـ 1440/05/29 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 3,227,000

16

683ش خ  رقم المخطط التنظيمي 5

24 رقم القطعة 6

5 رقم البلك 7

سكني الأرضاستخدام  8

كتابة عدل الخبر سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أ

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

سكنيمبنىالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الاصدارتاريخ 

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.ماتتم افتراض أن العقار ذو ملكية مطلقة وليس عليه اي التزا•

ــم تقــم شــركة ,تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك• و ل

ض بـأن فاليو إكسبرت بالعمل على التأكد من صحتهم وتـم افتـرا

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى

شررة  / إن موقــع العقــار تــم الاســتدلال عليــه مــن قبــل الســادة•

.دراي  المالي  

تــم الإســتدلال علــى مســاحة الأرض حســب الصــك المرســل مــن •

.العميل

.اءتم احتساب مسطحات المباني وعمر العقار حسب رخص البن•

المقيــيم العقــاري غيــر مســئول عــن وجــود أي تعــديات علــى حــدود •

.العقار

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

ي مبـانموضـع التقيـيم هـو عبـارة عـن 

.سكنية

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

. الخبــــــر حــــــي صــــــناعية نتــــــا مدينــــــة 

وخصوصـــاً فـــي المنطقـــة المحيطـــة 

.بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للغرفوالتأجيرللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

التأجير للغرف+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة

28



التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والشقق بشكل أساسي
قديرأسلوب الدخل الذي يعتبر الأنسب لتاعتماد تم 

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلوالشققالأرض للوصول لقيمة أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة الخبر

كل يقع العقار بمدينة الخبر ، ويوضح الش

التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار بمنـــــاطق 

ـــة، كمـــا يوضـــالرئيســـية الجـــذب  ح بالمدين

كيفيــة الوصــول مــن وإلــى موقــع العقــار، 

وعلاقتــــــه بمحــــــاور الحركــــــة واتجاهاتهــــــا 

ودرجاتهـــا علـــى مســـتوى المدينـــة، والتـــي 

توضـــح بـــدائل وطـــرق الوصـــول مـــن وإلـــى 

. موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

ويحــده مــن, يقــع العقــار بحــي صــناعية نتــا 

ومــن الجهــة. الجهــة الشــمالية حــي الثقبــة

ومــن الجهـــة . الجنوبيــة جســر الملـــك فهــد

ومـــــن الجهـــــة , الشـــــرقية  حـــــي الاســـــكان 

.الغربية قاعدة الملك عبد العزيز

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ن مـويحـده , يقع العقار بحـي صـناعية نتـا 

ة الجهة الشمالية جار، ومن الجهة الجنوبي

جار ، ومن الجهة الشرقية جار، ومن الجهة 

.م20الغربية شارع عرض 

35

https://goo.gl/maps/A1XFdSxne5PsXd6w6رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/A1XFdSxne5PsXd6w6




الوصف العام للعقار

37

:وصف الموقع 

تجارية، يقع العقار بحي صناعية نتا ، وهي من المناطق المتميزة بالخبر لقربه من الاسواق ال

.وكذلك الشارع مرغوب للمستثمرين، والحي ايضاً مرغوب كمنطقة سكنية

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•

(330214000672)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعةض(م)بطولالحدودالجهة

ـ-م27.36جارشمالاً

ــم27.72جارجنوباً

--م24جار شرقاً

ـم20م24شارعغرباً

-ملاحظات



وصف المبنى

.العقار عبارة عن عمارة استثمارية سكن عمال الواجهة الرئيسية من الدهان

38

: مكونات المبنى

.عبارة عن ثلاث شقق: الدور الأول ➢

.عبارة عن ثلاث شقق: الدور الثاني ➢

عبارة عن ثلاث شقق: الملحق العلوي ➢

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

دهان الأسقف

كتلة الجدران مدهونة بدهان الجدران

للغرف  لومنيوم أبواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

باب من الحديدالمدخل الرئيسي للمبنى 

سيراميك  الأرضيات

حسب رخص  البناءالمباني مسطحات 

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

سكني 417وحدات 3دور أرضي 

سكني 417وحدات 3دور أول 

سكني 417وحدات 3دور ثاني 

سكني 209وحدة دور ثالث

خدمات 82-وارش

خدمات 103-سور 

1,645المجموع



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

سكني استثماري6801,400حي الثقبة 1

سكني استثماري4001,600حي الثقبة 2

سكني استثماري5501,500حي الثقبة 3

(الغرف)التأجير مقارنات

غرفة47600حي الثقبة 4

غرفة50650حي الثقبة 5

غرفة45550حي الثقبة 6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,4001,6001,500للأرض المقارنةقيمة المتر المربع 

680400550الأرض المقارنةمساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,4001,6001,500قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%5500%3-400%6606800تقييمهامساحة الارض المراد 

%10%10%110عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الثقبة %0حي الثقبة %0حي الثقبة حي الثقبة الموقع

%0%3-%0الضبط النسبي

1,4001,5521,500صافي القيمة

1,484متوسط قيمة المتر المربع

1,500قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م1,648مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,000تكلفة بناء

ريال سعودي 1,648,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 1,648,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 41,200%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 41,200%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 41,200%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 164,800%10ربح المقاول

ريال سعودي 247,200%15.00ربح المطور

ريال سعودي 2,183,600إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

ريال سعودي 327,540تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 1,856,060صافي تكاليف البناء

2م660مساحة الأرض

2م/ ريال 1,500قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 990,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 2,846,060وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





لعقارات المقارنة أسعار اعلى مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير غرف

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للغرف–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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للمبيعات المشابهة ( لتأجير الغرف ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

600650550قيمة التأجير الشهري للغرف 

111عدد الغرف

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0السوقحالة 

600650550قيمة التأجير الشهري للغرف 

%0قريب%0قريب%0قريبغرفة عدد الغرف

%0متوسط%0متوسط%5-جيدة متوسطحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الثقبة %0حي الثقبة %0حي الثقبة حي الثقبة الموقع

%0%0%5-الضبط النسبي

570650550صافي القيمة

590متوسط قيمة التأجير الشهري للغرف

650متوسط قيمة التأجير الشهري بعد التقريب



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةالحسابات والمؤشرات الى القيمة
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التدفقات النقدية المخصومة

عدد الغرفالبند
السنواتالقيمة الايجارية الشهري

القيمة 
الاستردادية 

2022-62023-62024-62025-62026-6

12345الترتيب

%2.50%0%0%2.50%0نسبة النمو المتوقعه 

43650335,400335,400343,785343,785343,785352,380غرف

335,400343,785343,785343,785352,380إجمالي الدخل الكلي في حال التشغيل الكلي

%10%10%10%10%10نسبة الشاغر

33,54034,37934,37934,37935,238قيمة الشواغر

301,860309,407309,407309,407317,142إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

30,18630,94130,94130,94131,714قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

271,674278,466278,466278,466285,427صافي الدخل التشغيلي

يةالاستردادالقيمة 

271,674278,466278,466278,466285,4273,357,971صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

248,581233,137213,320195,187183,0602,153,648القيمة الحالية لتدفقات النقدية

3,226,932إجمالي صافي القيمة الحالية

3,227,000إجمالي القيمة مقربه



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة القيمةحسابات ومؤشرات 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8.50نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %2.50سنه/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %5.00نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %5.00والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
حالة جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة ب

ارف عليها انتظام السوق واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتع

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
مركزي البنك ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية السعودي 

%2.39معدل التضخم
مركزي البنك ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
ته وملاءوتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 

.الائتمانية 

.  مة حاليةقيإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التالية أن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

: موقع العقار ▪

.من الطرق الرئيسية كطريق الملك خالدالصناعية، وكذلك قربه المناطق القريبة من المنطقة  يقع العقار قيد التقييم بحي نتا ، حيث يمتاز بأنه من 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(ريال سعوديألف فقط  ثلاثة مليون ومائتان وسبعة وعشرون )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

3,227,000SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريسالعضوسم االبعسيمحمدالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم قبل هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/11:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي الروابي–الخبر –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مبنى مكتبي تجارينوع العقار

2م2.187.5مساحة الأرض

2م10,791.32مساحة البناء

830205018649رقم الصك

هـ1440/07/26تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
قات التدف)الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + المعارض والمكاتب وللأرضالمقارنات سلوب أ

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

(الروابي  )  حي -( الخبر ) مدينة  ( مبنى الخليجية للأعمال)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مبنى مكتبي تجاري2م210,791.32م8302050186492.187.5

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

(الروابي  )  حي -( الخبر ) مدينة  ( مبنى الخليجية للأعمال)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد فقد قمنا بالكشف الفعليالروابيحي–( الخبر)بمدينة(مبنى الخليجية للأعمال)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.السوقية المقدرةيمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه )

:  مفصل كالتالي( مبنى مكتبي تجاري)العقار المقدر عبارة عن 

، ألف فقط أربعون مليون ، وثمانمائة وثمانون )ريال سعودي 40,880,300مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وثلاثمائة ريال سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة والأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

52تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م10,791.32 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مبنى مكتبي تجاري نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م2.187.5 المساحة الإجمالية للأرض 14 830205018649 رقم الصك 3

²م/ ريال 4,530 سعر المتر المربع للأرض 15 هـ 1440/07/26 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 40,880,300

16

758/ ش خ  رقم المخطط التنظيمي 5

3 رقم القطعة 6

2 رقم البلك 7

تجاري الأرضاستخدام  8

الخبرالاولى بكتابة العدل سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9
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فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

تجاريمكتبيمبنىالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الاصدارتاريخ 

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المبمنطقة العقار لقد قمنا بدراسة سوق العقارات 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

فاليوشركةتقملم,للصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

بأنافتراضوتمصحتهممنالتأكدعلىبالعملإكسبرت

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدولامرهونغيرالعقار

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

.تم الإستدلال على المساحة التأجيرية حسب افادة العميل•

وتنتهي , م 2017سنة تبدا من 15يوجد عقد للمبنى بالكامل لمدة •

.م 2032في 

.تم احتساب القيمة السوقية للعقار حسب العقد•

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مبنــىموضــع التقيــيم هــو عبــارة عــن 

.مكتبي تجاري

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصـــ. الخبــر حــي الروابــيمدينــة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 



25

العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(والمعارضللمكاتبوالتأجيرللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
المكاتب+الأرض 

المعارض+

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
تم إستخدامها للوصول لقيمة الأرض
والمعارض والمكاتب  بشكل أساسي

على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية اعتماد تم 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة  

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلوالمكاتب والمعارضالأرض للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الخبر

كل يقع العقار بمدينة الخبر ، ويوضح الش

التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار بمنـــــاطق 

ـــة، كمـــا يوضـــالرئيســـية الجـــذب  ح بالمدين

كيفيــة الوصــول مــن وإلــى موقــع العقــار، 

وعلاقتــــــه بمحــــــاور الحركــــــة واتجاهاتهــــــا 

ودرجاتهـــا علـــى مســـتوى المدينـــة، والتـــي 

توضـــح بـــدائل وطـــرق الوصـــول مـــن وإلـــى 

. موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

ويحده مـن الجهـة, يقع العقار بحي الروابي 

مـن و. الشمالية طريق صلاح الدين الايـوبي

هـة ومـن الج. الجهة الجنوبية حـي البسـتان 

هة ومن الج, الشرقية  طريق الملك فيصل

.الغربية حي الجوهرة

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ة يقع العقار بحي الروابي، ويحده من الجه

م، ومن الجهة 25الشمالية شارع عرض 

ع الجنوبية جار، ومن الجهة الشرقية  شار

.ومن الجهة الغربية جار . م15عرض 

35

https://goo.gl/maps/5Q3LP8EszRFrFuM86رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/5Q3LP8EszRFrFuM86




.

37

(830205018649)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

صلاح الدين الايوبيم25م40شارعشمالاً

ــم40جارجنوباً

-م15م55شارع شرقاً

ـ-م55جارغرباً

-ملاحظات

:وصف الموقع 

لفيصالملكطريقالحيويةالمناطقبينوهيالروابي،بحيالعقاريقع•

،نالمستثمريمنمرغوبالشارعوكذلكالخبر،منطقةفيفهدالملكوطريق

.سكنيةكمنطقةمرغوبايضاًوالحي

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالارض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•



وصف مسطحات المباني

.  الواجهات من الزجا  والحجر والدهان, العقار عبارة مبنى تجاري مكتبي 
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مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

كتلة الجدران  الخارجية من الزجا  الجدران

خشبية  بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

وتوماتيكيةأزجاجية أبوابالمدخل الرئيسي

الداخلية من السيراميك والأرضيات المدخل من الرخام الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

المبنىأنحاء تكييف مركزي في جميع نظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

نظام الحماية
متابعة لوالمداخلفي مواقف السيارات بكاميرات مبنى مجهز 

الوضع الامني للمبنى

يوجد مصاعد المصاعد

يوجد قبو مواقف سيارات المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مواقف 252,187قبو 

مواقف 13390ارضي 

خدمات 424تابعارضي 

معرض3316ارضي 

تجاري 316تابع ميزانين

خدمات 760تابعميزانين

مكاتب51,371.58دور اول 

مكاتب51,371.58دور ثاني 

مكاتب51,371.58دور ثالث 

مكاتب51,371.58دور رابع 

مكاتب2690دور خامس 

مكاتب1127وارش

خدمات 095سور 

10,791.32الإجمالي 



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

سكني استثماري1,6004,000الروابي1

تجاري1,9504,500شارع صلاح الدين2

تجاري3,8004,200شارع صلاح الدين3

(للمكاتب)التأجير مقارنات

مكتب120600طريق الأمير تركي 4

مكتب100650طريق الملك فيصل 5

مكتب260500طريق الملك فيصل 6

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات

(للمعارض)التأجير مقارنات

معرض160800طريق الملك سلمان7

معرض88850طريق الأمير تركي 8

معرض100750طريق الأمير تركي 9





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

4,0004,5004,200للأرض المقارنةقيمة المتر المربع 

1,6001,9503,800الأرض المقارنةمساحة 

2022-6-202226-6-202226-6-202226-6-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

4,0004,5004,200قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%3,8002%1,9500%2,187.001,6000المراد تقييمهالأرض مساحة 

%2-3%12%220عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاري%10سكني استثماريتجاريالاستخدام

%0شارع صلاح الدين%0شارع صلاح الدين%10الروابيشارع صلاح الدينالموقع

%0%2%20الضبط النسبي

4,8004,5904,200صافي القيمة

4,530متوسط قيمة المتر المربع



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م2,187مساحات القبوجمالي إ

2م/ ريال سعودي 1,800تكلفة بناء القبو

ريال سعودي 3,936,600إجمالي تكلفة بناء القبو

2م8,602مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,500تكلفة بناء

ريال سعودي 12,903,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 16,839,600إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 420,990%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 420,990%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 420,990%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 1,683,960%10ربح المقاول

ريال سعودي 3,367,920%20.00ربح المطور

ريال سعودي 23,154,450إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 35العمر المتبقي

%4العمر الفعال

%%10معدل الإهلاك

ريال سعودي 2,315,445تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 20,839,005صافي تكاليف البناء

2م2,187مساحة الأرض

2م/ ريال 4,530قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 9,907,110قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 30,746,115وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





عار العقارات المقارنة أسعلى يتم القيام بعمل التعديلات المناسبة ه سوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مكاتب مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإن

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

تأجيري للمكاتب –المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

45

(  التأجيري للمكاتب ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

600650500قيمة المتر المربع التأجيري للمكاتب  

120100260مساحة المكتب 

2022-6-202226-6-202226-6-202226-6-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

600650500قيمة المتر المربع التأجيري للمكاتب بعد تعديل حالة السوق

%5-260%5-100%5-5,249.87120مساحة المكتب المراد تقييمه

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0متوسط %0متوسط %0متوسط قريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق الملك فيصل %0طريق الملك فيصل %0طريق الأمير تركي طريق صلاح الدينالموقع

%5-%5-%5-الضبط النسبي

570618475صافي القيمة

554متوسط قيمة المتر المربع

550متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



عار العقارات المقارنة أسعلى يتم القيام بعمل التعديلات المناسبة ه سوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مكاتب مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإن

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

تأجيري للمعارض –المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجيري للمعارض ) الضبط النسبي 

9المقارنة 8المقارنة 7المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

800850750قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض  

16088100مساحة المعرض 

2022-6-202226-6-202226-6-202226-6-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

800850750قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض بعد تعديل حالة السوق 

%3-100%3-88%3-819.00160مساحة المعرض المراد تقييمه

%0متوسط%0متوسط %0متوسط جيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0متوسط %0متوسط %0متوسط قريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق الأمير تركي%0طريق الأمير تركي%0طريق الملك سلمانطريق صلاح الدينالموقع

الضبط النسبي
-3%-3%-3%

776825728صافي القيمة

776متوسط قيمة المتر المربع

800متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



حسب السوق–بطريقة التدفقات النقدية المخصومة حسابات ومؤشرات القيمة
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حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

2م897.60المساحة التأجيرية للمعارض

سنويا/ ريال 800سعر المتر المربع التأجيري للمعارض

سنويا/ ريال 718,080إجمالي دخل المعارض

2م5,249.87المساحة التأجيرية للمكاتب

سنويا/ ريال 550سعر المتر المربع التأجيري للمكاتب

سنويا/ ريال 2,887,429إجمالي دخل المكاتب 

سنويا/ ريال 3,605,509إجمالي الدخل للمبنى 

التدفقات النقدية حسب السوقالبند

يةالقيمة الاسترداد

6-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345الترتيب

%5%0%0%5%0نسبة النمو 

3,605,5093,785,7843,785,7843,785,7843,975,074إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

180,275189,289189,289189,289198,754قيمة الشواغر

3,425,2343,596,4953,596,4953,596,4953,776,320إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

342,523359,650359,650359,650377,632قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

3,082,7103,236,8463,236,8463,236,8463,398,688صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

3,082,7103,236,8463,236,8463,236,8463,398,68842,483,599.87صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

2,820,6702,709,9492,479,5952,268,8212,179,76227,247,030.64النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

39,705,828إجمالي  القيمة الحالية

39,705,900صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8نسبة العائد على الاستثمار 

سنوات3كل %5سنه/ معدل النمو 

تم تحدديها بناء على طبيعة العقار  ووضعه الحالي %5نسبة الشاغر 

%10والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 
تم تحدديها بناء على طبيعة العقار  ووضعه الحالي 

ملاحظة 
مال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق واكت

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 
ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
زي البنك المرك. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية السعودي 

%2.39معدل التضخم
زي البنك المرك. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

.لائتمانية اوملاءته وتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 2.40%

.  اليةقيمة حإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم



حسب العقد–بطريقة التدفقات النقدية المخصومة حسابات ومؤشرات القيمة 
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التدفقات النقدية حسب العقدالبند

يةالقيمة الاسترداد

6-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345الترتيب

%0%0%0%0.0%0نسبة النمو 

3,290,0003,454,5003,454,5003,454,5003,454,500إجمالي الدخل 

%0%0%0%0%0نسبة الشاغر

00000قيمة الشواغر

3,290,0003,454,5003,454,5003,454,5003,454,500إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

00000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

3,290,0003,454,5003,454,5003,454,5003,454,500صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

3,290,0003,454,5003,454,5003,454,5003,454,50043,181,250.00صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

3,010,3392,892,1742,646,3302,421,3832,215,55827,694,471.40القيمة الحالية لتدفقات النقدية

40,880,255إجمالي  القيمة الحالية

40,880,300صافي القيمة الحالية التقربية



حسب العقدالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8نسبة العائد على الاستثمار 
حسب العقد 2027-2023لسنة %5سنه/ معدل النمو 

حسب العقد%0نسبة الشاغر 

حسب العقد %0والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
واكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 
ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
عودي البنك المركزي الس. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
عودي السالبنك المركزي . الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

.ية الائتمانوملاءته وتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار %2.40مهعلاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقيي

.  قيمة حاليةإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

:  موقع العقار ▪

بر أحد مراكز الجذب من الشوارع الرئيسية ومنطقة الاعمال التجارية ويعتبقربه ،  وتعتبر المنطقة منطقة تجارية استثمارية  كما يمتاز الموقع العقار بوقوعه بحي الروابييمتاز 
.بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبكة من الطرق والبنية التحتية المتطورة المميزة 

:  الإشغال معدلات ▪

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(، وثلاثمائة ريال سعوديألف وثمانون مليون، وثمانمائة فقط أربعون )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

40,880,300 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريسالعضوسم امحمد البعسيالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيع-التوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/20:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة  الرياض حي خنشليلة-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مركز طبينوع العقار

2م2.500مساحة الأرض

2م4.652مساحة البناء

910118042845رقم الصك

هـ1440/06/27تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(التدفقات النقدية) أسلوب الدخل ( + الإحلال)أسلوب التكلفة + أسلوب المقارنات للأرض أسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

بمدينة الرياض حي خنشليلة–( مركز رسيل الطبي)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

مركز طبي2م24.652م9101180428452.500

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الرياض حي خنشليلة–( مركز رسيل الطبي)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد فقد قمنا بالكشف الفعليخنشليلة، حي–( الرياض)بمدينة(مركز رسيل الطبي)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.السوقية المقدرةيمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن)

:  مفصل كالتالي( مركز طبي)العقار المقدر عبارة عن 

فقط إثنان وعشرون مليون ، وتسعمائة وإثنان )ريال سعودي 22,932,100التقدير مبلغ وقدرهبناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وثلاثون ألف ، ومائة ريال سعودي
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34موقع العقار على مستوى الأحياء

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

43الحسابات والمؤشرات إلى القيمة بطريقة التكلفة

44(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

48تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعة كما قمنا ب•

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م4.652 المساحة الإجمالية للمبنى  12 مركز طبي نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م2.500 المساحة الإجمالية للأرض 14 910118042845 رقم الصك 3

²م/ ريال 2,200 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ 1440/06/27 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 22,932,100

16

2303 رقم المخطط التنظيمي 5

1/1/518 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

تجاري استخدام الأرض 8

كتابة العدل الاولى بالرياض سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



101رقمالمعيار–العملنطاق

11

العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

طبيمركزطبيعة الأصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث الم

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

خ يوجد عقد إيجار للعقار سنوي لمدة عشرون سنة يبدأ من تاري•

.م2013/12/15

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا
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الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مركــز موضــع التقيــيم هــو عبــارة عــن 

.طبي

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم استقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

. الريــــــــاض حــــــــي خنشــــــــليلةمدينــــــــة 

وخصوصـــاً فـــي المنطقـــة المحيطـــة 

.بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقيم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة السوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متقاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

الأرضأسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة اقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الاس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقييمهالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة الأرض

بشكل أساسي
قديرتم أعتماد أسلوب الدخل الذي يعتبر الأنسب لت

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الأرضأسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ــــاض ، ويوضــــح  يقــــع العقــــار بمدينــــة الري

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بمنــاطق الجــذب الرئيســية بالمدينــة، ك

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

.الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الأحياء

يقــــع العقــــار بحــــي خنشــــليلة، ويحــــده مــــن 

ــراء، ومــن الجهــة  الجهــة الشــمالية حــي غبي

ية الجنوبية حي العزيزية، ومن الجهة الشرق

ــــة ــــة حــــي , حــــي الخالدي ومــــن الجهــــة الغربي

.منفوحة
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

يقـــع العقـــار بحـــي خنشـــليلة، ويحـــده مـــن 

م، ومــن 30الجهــة الشــمالية شــارع عــرض 

ة الجهة الجنوبية جار، ومـن الجهـة الشـرقي

ـــة 40شـــارع عـــرض  م، ومـــن الجهـــة الغربي

.م10شارع عرض 

35

https://goo.gl/maps/BRRjSv3ZPtqdDwxV6رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/BRRjSv3ZPtqdDwxV6




.
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:وصف الموقع 

جميعبهاويوجدالرياضجنوبفيالحيويةالمناطقمنوهيخنشليلة،بحيالعقاريقع

ضاايوالحيالمستثمرين،منمطلوبالشارعوكذلكالرئيسية،الطرقوكذلكالخدمات،

.المحدودالدخللذويسكنيةكمنطقةمرغوب

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

(910118042845)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

-م30م50شارعشمالاً

ـ-م50جارجنوباً

-م40م50شارعشرقاً

ـم10م50شارعغرباً

-ملاحظات



وصف مسطحات المباني

، ، الواجهة الرئيسية الشرقية والشمالية من الرخام وزجا (مركز طبي)العقار عبارة عن عمارة 
.وبقية الواجهات من دهان ، ومواقف خارجية

38

مواصفات المبنى

هيكل خرساني للأعمدة والأسقف والأرضياتأعمال البناء

جبسالأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الدهانات الجدران

أبواب خشبية جودة جيدةالابواب

ألومنيومالنوافذ

أبواب وجدران زجاجية أوتوماتيكيةالمدخل الرئيسي

المدخل من الرخام والسيراميكالأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

تكييف مركزي في جميع أنحاء المبنىنظام التكييف

أجهزة إنذار وخطوط مياه اوتوماتيكية وخراطيم لإطفاء النارنظام الحرائق

نظام الحماية
ي مبنى مجهز بكاميرات في مواقف السيارات والمداخل لمتابعة الوضع الامن

للمبنى

يوجد مواقف سيارات خلف المبنى المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مواقف01,350قبو 

عيادات1792دور أرضي

عيادات11,600دور أول

مكاتب 1760ملاحق علوية

خدمات 1150اسوار 

4,652الإجمالي



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري سكني4,8001,585طريق الشباب1

تجاري1,7002,000طريق محمد رشيد رضا2

تجاري سكني7281,800طريق الأمير سعود3

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,5852,0001,800قيمة المتر المربع للأرض المقارنة

4,8001,700728مساحة الأرض المقارنة

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,5852,0001,800قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

مساحة الأرض المراد 
تقييمها

2,500.004,8007%1,700-3%728-10%

%14%23%330عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبيالقرب من الطريق الرئيس

%20تجاري سكني%0تجاري%20تجاري سكنيتجاريالإستخدام

%10طريق الأمير سعود%10طريق محمد رشيد رضا%10طريق الشبابطريق الشبابالموقع

%24%10%37الضبط النسبي

2,1712,2002,232صافي القيمة

2,201متوسط قيمة المتر المربع

2,200متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م1,350إجمالي مساحات القبو

2م/ ريال سعودي 2,000تكلفة بناء القبو

ريال سعودي 2,700,000إجمالي تكلفة بناء القبو

2م3,302مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,300تكلفة بناء

ريال سعودي 7,594,600إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 10,294,600إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 257,365%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 257,365%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 257,365%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 1,029,460%10ربح المقاول

ريال سعودي 2,058,920%20.00ربح المطور

ريال سعودي 14,155,075إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 33العمر المتبقي

%7العمر الفعال

%%18معدل الإهلاك

ريال سعودي 2,477,138تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 11,677,937صافي تكاليف البناء

2م2,500مساحة الأرض

2م/ ريال 2,200قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 5,500,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 17,177,937إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن





بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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التدفقات النقدية البند

القيمة 
الاستردادية

06-062032-062031-062030-062029-062028-062027-062026-062025-062024-062023-2022السنوات

1234567891011الترتيب

%0%0%0%0%10%0%0%0%0%10%0نسبة النمو 

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390إجمالي الدخل 

00000000000نسبة الشاغر

00000000000قيمة الشواغر

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390إجمالي الدخل الفعال

نسبة مصروفات التشغيل 
والصيانة

0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%

قيمة مصروفات التشغيل 
والصيانة

00000000000

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390صافي الدخل التشغيلي

القيمة الاستردادية

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,39023,677,789.47صافي التدفقات النقدية

%38%38%41%45%49%54%59%64%70%77%84%91معدل الخصم

1,700,9791,712,0291,566,5011,433,3441,311,5051,200,0231,207,8191,105,1501,011,209925,253846,6048,911,616.10قديةالقيمة الحالية للتدفقات الن

22,932,032إجمالي  القيمة الحالية

22,932,100صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقبطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %9.50نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %10سنه كل خمس سنوات/ معدل النمو 

حسب العقد%0نسبة الشاغر 

حسب العقد%0نسبة الصيانة والتشغيل والادارة 

ملاحظة 
ام السوق جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظ
واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
البنك .الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
البنك .الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

المركزي السعودي للمؤشرات النقدية 

قييمهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد ت%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
تأجر المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة المس

.وملاءته الائتمانية 

%9.29نسبة  الخصم
ية إلى قيمة هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبل

.  حالية



47

الملاحظات والتوصيات

: امل التالية لعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

:  موقع العقار ➢

.ية المتطورةة من الطرق والبنية التحتشبكوالذي يعد أحد أبرز الشوارع في جميع أنحاء المدينة ويعتبر أحد مراكز الجذب المميزة بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال , موقع ممتاز بحي خنشليلة على شارع معن بن زائدة



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(فقط إثنان وعشرون مليون ، وتسعمائة وإثنان وثلاثون ألف ، ومائة ريال سعودي)

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

22,932,100SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس اسم العضومحمد سامياسم العضو
أساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقيم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلاسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفياسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/21:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

محافظة الدرعية حي الرحاب-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مرفق تعليمينوع العقار

2م5.593.59مساحة الأرض

2م11.952.37مساحة البناء

311610001972رقم الصك

هـ1441/12/29تاريخ الصك

شركة حفظ الدراية العقارية –ملكية مطلقة نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(النقديةالتدفقات )الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + للأرض المقارنات سلوب أأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

محافظة الدرعية حي الرحاب–( مدرسة التربية والمهارات العالمية)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مرفق تعليمي2م211.952.37م3116100019725.593.59

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

محافظة الدرعية حي الرحاب–( مدرسة التربية والمهارات العالمية)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات فقد قمنا بالكشف الفعليالرحاب حي–( الدرعية)بمحافظة(مدرسة التربية والمهارات العالمية)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.سوقية المقدرةسبا  للووو  إلى القيمة الالأوالخرائط اللازمة، وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين

م، وأن الغاية من إوداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعما  السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه (

:  مفصل كالتالي( تعليميمرفق )المقدر عبارة عن العقار 

، ألف مليون ، ومائة وستة وسبعون وأربعون واحد )ريال سعودي 41,176,500مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وخمسمائة ريال سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)الدخل بطريقة القيمة إلى الحسابات والمؤشرات 

48تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م11.952.37 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مرفق تعليمي نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م5.593.59 المساحة الإجمالية للأرض 14 311610001972 رقم الصك 3

²م/ ريال 1,733 سعر المتر المربع للأرض 15 هـ1441/12/29 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 41,176,500

16

م/14 رقم المخطط التنظيمي 5

17م  رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

مرافق الأرضاستخدام  8

كتابة عدل محافظة الدرعية سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

شركة حفظ الدراية –ملكية مطلقة 
العقارية 

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاوة بإجراء أعما  التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعما  التقييم الخاوة بجميع الأوو  ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتا  معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل:فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



101رقمالمعيار–العملنطاق

11

العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

تعليميمرفقالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الاصدارتاريخ 

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم.

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء•

م2016سنة تبداء من سنة 25يوجد عقد إيجار للمبنى لمدة •

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مرفـقموضع التقيـيم هـو عبـارة عـن 

.تعليمي

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصـ. الدرعية حي الرحـابمدينة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــار 101لمعيـــار  ـــر ومعي لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

الأرضأسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهيكون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

بشكل أساسي
قديرأسلوب الدخل الذي يعتبر الأنسب لتاعتماد تم 

القيمة الاستثمارية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلالأرضللوصول لقيمة أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

دوائر حكومية

مركز شرطة

مدارس

بنوك

دفاع مدني

خدمات طبية

مستشفيات

مستوصفات

مراكز طبية

خدمات تجارية

مراكز تجارية

أسواق مركزية

أسواق عامة

مطاعم

فنادق

شقق مفروشة

محطات وقود

مرافق عامة

شبكة صرف

شبكة كهرباء

شبكة مياه

شبكة هاتف

شبكة تصريف مياه أمطار

مساجد

حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ويوضحالدرعية،بمحافظةالعقاريقع

العقارموقععلاقةالتاليالشكل

ماكبالمدينة،الرئيسيةالجذببمناطق

موقعوإلىمنالوصولكيفيةيوضح

الحركةبمحاوروعلاقتهالعقار،

مستوىعلىودرجاتهاواتجاهاتها

وطرقبدائلتوضحوالتيالمدينة،

.العقارموقعوإلىمنالوصول

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

،الرحاببحيالدرعيةبمحافظةالعقاريقع

الملكطريقالشماليةالجهةمنويحده

ة،الخالديحيالجنوبيةالجهةومنسلمان،

,خالدالملكطريقالشرقيةالجهةومن

.الجديدةالدرعيةحيالغربيةالجهةومن

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ب،الرحابحيالدرعيةبمحافظةالعقاريقع

عرضشارعالشماليةالجهةمنويحده

شارعالجنوبيةالجهةومنم،20

ممرالشرقيةالجهةومنم،40عرض

ممرالغربيةالجهةومنم،18عرض

.م10عرضمشاه

35

العقار موضوع التقييم

https://goo.gl/maps/YQ7bEWxccaTLLvni6رابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/YQ7bEWxccaTLLvni6




.
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:وصف الموقع 

لقربهاالمتميزةالمناطقمنوهيالرحاب،بحيالدرعيةبمحافظةالعقاريقع•

.الرياضمدينةمن

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•

(311610001972)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

-م20م92.91شارعشمالاً

ـم40م93.62شارعجنوباً

-م18م66.16ممرشرقاً

ـم10م54.68ممرغرباً

2م5.593.59ملاحظات



وصف مسطحات المباني

.مقام عليها مدرسة مكونة من دورين وملحق وقبوأرض العقار عبارة عن 

38

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الدهانات الجدران

جيدةخشبية جودة بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

حديد بواب أالمدخل الرئيسي

المدخل السيراميك والرخام الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

تكييف مركزي في جميع انحاء المبنىنظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية اجهزة إنذار وخطوط مياه نظام الحرائق

الوضع الامني للمبنىمتابعة لبكاميرات المداخل مبنى مجهز نظام الحماية

يوجد مسابح بالمدرسة مسابح 

يوجد ملاعب  بالمدرسة ملاعب 

يوجد مسرح مسرح مدرسي 

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

خدمات 04,546قبو

تعليمي 12,830دور أول 

تعليمي 11,415ملاحق علوية

تعليمي 12,854دور أرضي

أسوار 0307.37اسوار

11,952الإجمالي 



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

سكني1,1322,300حي الرحاب 1

سكني6702,600حي الرحاب 2

سكني5372,500حي الرحاب 3

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –المقارنات القيمة بطريقة حسابات ومؤشرات 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

2,3002,6002,500للأرض المقارنةقيمة المتر المربع 

1,132670537الأرض المقارنةمساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

2,3002,6002,500قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%15-537%15-670%10-5,594.001,132تقييمهاالمراد الأرض مساحة 

%14%14%23ممر 2+ شارعين عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%20-سكني %20-سكني %20-سكني مرفق تعليمي الإستخدام 

الموقع
%0حي الرحاب %0حي الرحاب %0حي الرحاب 

%31-%31-%27-الضبط النسبي

1,6791,7941,725صافي القيمة

1,733متوسط قيمة المتر المربع



التكلفةبطريقةالقيمة حسابات ومؤشرات 

:ملاحظات

.رخص البناء المرفقةحسب تم الاستدلال على  مساحة المبنى 1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م4,546مساحات القبوجمالي إ

2م/ ريال سعودي 2,000تكلفة بناء القبو

ريال سعودي 9,092,000إجمالي تكلفة بناء القبو

2م7,406مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,000تكلفة بناء

ريال سعودي 14,812,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 23,904,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 597,600%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 597,600%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 597,600%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 2,390,400%10ربح المقاول

ريال سعودي 4,780,800%20.00ربح المطور

ريال سعودي 32,868,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ريال سعودي 4,108,500تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 28,759,500صافي تكاليف البناء

2م5,594مساحة الأرض

2م/ ريال 1,733قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 9,692,537قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 38,452,037وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





التدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

45

التدفقات النقدية حسب العقد البند

القيمة الاستردادية

06-062026-062025-062024-062023-2022السنوات

12345الترتيب

%0%0%0%0%0نسبة النمو 

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,000إجمالي الدخل 

00000نسبة الشاغر

00000قيمة الشواغر

00000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0نةنسبة مصروفات التشغيل والصيا

00000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,000صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,00041,176,470.59صافي التدفقات النقدية

%67%67%72%78%85%92معدل الخصم

3,225,8062,973,0942,740,1782,525,5102,327,65927,384,223.31النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

41,176,471إجمالي  القيمة الحالية

41,176,500صافي القيمة الحالية التقربية



حسب العقدالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

46

افتراضات خصم التدفقات النقدية  
تم استخلاصه من السوق %8.50نسبة العائد على الاستثمار 

حسب العقد%0سنه / معدل النمو 

حسب العقد%0نسبة الشاغر 

حسب العقد%0والادارةوالتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 

ملزمة للعشر السنوات الاولى-سنة 25مدة 1/1/2041وينتهي -1/1/2016العقار مؤجر بعقد  يبدأمن 

اكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق و
.عليهاالتشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
لسعودي البنك المركزي ا. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
لسعودي البنك المركزي ا. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.11معدل مخاطر السوق

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

.تمانية الائوملاءته وتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 2.00%

.  يةقيمة حالإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %8.50نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التالية أن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

 موقع العقار  :

ن بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع مالمميزة وهي من المناطق المتميزة لقربها من طريق الملك خالد والذي يعد أحد أبرز الشوارع في جميع أنحاء المدينة ويعتبر أحد مراكز الجذب يقع العقار بمحافظة الدرعية بحي الرحاب،
.المتطورةخلال شبكة من الطرق والبنية التحتية 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(مليون ، ومائة وستة وسبعون ألف ، وخمسمائة ريال سعوديوأربعون واحد فقط )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

41,176,500 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم امحمد ساميالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/19:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي الزهراء-بمدينة جدة -المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مبنى إداري مكتبي نوع العقار

2م2.691.83مساحة الأرض

2م10.409مساحة البناء

720230000381رقم الصك

هـ1440/02/22تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(التدفقات النقدية) الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والمكاتبللأرضالمقارنات سلوب أأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

بمدينة جدة حي الزهراءبرج جدة المكتبي تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مبنى اداري2م210.409م7202300003812.691.83

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة جدة حي الزهراءبرج جدة المكتبي تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء فقد قمنا بالكشف الفعليالزهراءحي–( جدة)بمدينة(برج جدة المكتبي ) تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.ية المقدرةسوقدراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة ال

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( الراهنتقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه (

:  مفصل كالتالي( مبنى اداري)العقار المقدر عبارة عن 

ألف فقط سبعون مليون ، وثمانمائة وأربعة عشر )ريال سعودي 70,814,300مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (، وثلاثمائة ريال سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة كما قمنا بالطبيعة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على •

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م10.409 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مبنى اداري مكتبي نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م2.691.83 المساحة الإجمالية للأرض 14 720230000381 رقم الصك 3

²م/ريال 8,000 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ 1440/02/22 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 70,814,300

16

ب/91 رقم المخطط التنظيمي 5

503-504–505-506 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

تجاري الأرضاستخدام  8

كتابة العدل الأولى بجدة سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مكتبياداريمبنىالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الاصدارتاريخ 

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

ة شرك/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

حدودعلىتعدياتأيوجودعنمسئولغيرالعقاريالمقيم▪

.العقار

.البناءرخصةحسبالبناءمسطحاتعلىالإستدلالتم▪

قةطري،الدخلباسلوبللعقارالسوقيةالقيمةاحتسابتم▪

.السوقحسب،المستقبليةالنقديةالتدفقاتخصم

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح التقييم وتوللأصل موضع وصور ضوئية وحدودية 

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

مبنــىموضــع التقيــيم هــو عبــارة عــن 

اداري

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

ي وخصوصاً ف. جدة حي الزهراءمدينة 

.المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. المقيمإليها 

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة العقاري ثم منطقة المدينةالسوق قيمة 

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.ومن ثم منطقة مكة المكرمةمتقاربة في مساهمة 
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة مكة المكرمة | 

ت
قا
صف
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ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

20104,532--1,937,707,722.00--

201123,576420%16,033,796,179.00727%

201227,69617%43,528,946,783.00171%

201350,42682%107,289,199,732.00146%

201452,1213%105,977,548,706.00-1%

201541,034-21%82,621,215,256.00-22%

201634,439-16%52,401,302,124.00-37%

201736,6947%43,694,827,143.00-17%

201829,996-18%26,181,676,892.00-40%

201945,25451%30,133,084,850.0015%

202043,977-3%30,371,815,147.001%

202131,555-28%21,859,899,949.00-28%
0.00
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20,000.00
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معدل الصفقات السكنية



26

خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

2010881--509,150,228.00--

20114,871453%5,317,981,199.00944%

20124,371-10%14,551,814,762.00174%

20138,31290%40,462,059,516.00178%

20148,054-3%44,159,542,883.009%

20154,626-43%33,056,344,319.00-25%

20163,948-15%39,699,903,442.0020%

20173,882-2%19,916,697,086.00-50%

20183,029-22%7,678,586,376.00-61%

20194,56551%7,904,074,560.003%

20205,15413%10,350,903,312.0031%

20214,735-8%8,156,715,088.00-21%

القطاع التجاري–منطقة مكة المكرمة | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمكاتبوالتأجيرللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

المكاتب+الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

17

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والمكاتب بشكل أساسي

على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية اعتماد تم 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة  

القيمة السوقية  للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلوالمكاتبالأرض للوصول لقيمة أسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة جدة

لالشكويوضح،جدةبمدينةالعقاريقع

بمناطقالعقارموقععلاقةالتالي

حيوضكمابالمدينة،الرئيسيةالجذب

العقار،موقعوإلىمنالوصولكيفية

واتجاهاتهاالحركةبمحاوروعلاقته

والتيالمدينة،مستوىعلىودرجاتها

وإلىمنالوصولوطرقبدائلتوضح

.العقارموقع

33

مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

الجهةمنويحده,الزهراءبحيالعقاريقع

يةالجنوبالجهةومن.حراءطريقالشمالية

حيالشرقيةالجهةومن.الخالديةحي

طريقالغربيةالجهةومن,السلامة

.العزيزعبدالملك

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

الجهةمنويحده,الزهراءبحيالعقاريقع

الجهةومنم،15عرضشارعالشمالية

الجهةومنم،52عرضشارعالجنوبية

شارعالغربيةالجهةومنجار،الشرقية

.م15عرض

35

https://goo.gl/maps/jq2UcdUzFH7qrHvz7رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/jq2UcdUzFH7qrHvz7




.
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:وصف الموقع 

ةالتجاريالمراكزمنلقربهبجدةالمتميزةالمناطقمنوهيالزهراء،بحيالعقاريقع•

.الرئيسيةوالطرق

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•

(720230000381)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم15م53.5شارعشمالاً

ـم52م52.28شارعجنوباً

--م41.7جار شرقاً

ـم15م60.09شارعغرباً

-ملاحظات



وصف مسطحات المباني

العقار عبارة مبنى اداري ومكتبي ، الواجهة من الزجا  والكلادينق

38

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

الجدران
كتلة الجدران وتحتوي على اللصقات و ورق جدران وتستخدم

الجدران الزجاجية والفواصل بين المكاتب

زجاجيةالأبواب والمداخل , خشبية جودة جيدة بواب أالأبواب

زجا  الشبابيك

المدخل من الرخام الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

المبنىأنحاء تكييف مركزي في جميع نظام التكييف

وخراطيم لإطفاء النارأوتوماتيكية إنذار وخطوط مياه جهزة أنظام الحرائق

نظام الحماية
مواقف السيارات والمداخل ومتابعةبكاميرات في مبنى مجهز 

للمبنىالأمني الوضع 

مصاعد نوعية جيدة يوجدالمصاعد

يوجد مواقف للسيارات المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مواقف0925.64قبو أول

مكاتب01,588.68دور ارضي

مكاتب2738.46ميزانين 

مكاتب11,604.74دور أول

مكاتب21,604.74دور ثاني

مكاتب11,604.74ثالث  دور 

مكاتب11,604.74دور رابع

خدمات1737.67ملاحق علوية 

10,409الإحمالي 



صور العقار

39



السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري4,5008,000طريق صاري1

تجاري14,0006,500طريق صاري2

(مكاتب)التأجير مقارنات

مكتب100660طريق صاري3

مكتب116615طريق صاري4

مكتب55650طريق صاري5

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة أسعاعلى تم القيام بعمل التعديلات المناسبة سيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

8,0006,500للأرض المقارنةقيمة المتر المربع 

4,50014,000الأرض المقارنةمساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0حالة السوق

8,0006,500قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%14,00010%2,6914,5005تقييمهاالمراد الأرض مساحة 

%2-4%322عدد الواجهات

%0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق صاري%0طريق صاريطريق صاريالموقع

%8%7الضبط النسبي

8,5607,020صافي القيمة

7,790متوسط قيمة المتر المربع

8,000متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م926مساحات القبوجمالي إ

2م/ ريال سعودي 2,200تكلفة بناء القبو

ريال سعودي 2,037,200إجمالي تكلفة بناء القبو

2م9,484مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,500تكلفة بناء

ريال سعودي 23,710,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 25,747,200إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 643,680%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 643,680%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 643,680%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 2,574,720%10ربح المقاول

ريال سعودي 5,149,440%20.00ربح المطور

ريال سعودي 35,402,400إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 32العمر المتبقي

%8العمر الفعال

%%20معدل الإهلاك

ريال سعودي 7,080,480تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 28,321,920صافي تكاليف البناء

2م2,691مساحة الأرض

2م/ ريال 8,000قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 21,528,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 49,849,920وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





ار العقارات المقارنة أسععلى عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة لتأجير والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للمكاتب–المقارنات بطريقة القيمة حسابات ومؤشرات 

45

(  للمكاتب التأجير ) الضبط النسبي 

5المقارنة 4المقارنة 3المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

660615650للمكاتب  التأجير قيمة المتر المربع 

10011655مساحة المكتب 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

الة قيمة المتر المربع التأجيري للمكاتب بعد تعديل ح
السوق 

660615650

مساحة المكتب المراد
تقييمه

7,434.191000%1160%550%

%15متوسط %15متوسط%10متوسطجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

القرب من الطريق 
الرئيسي

%0قريب%0قريب%0قريبقريب

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق صاري %0طريق صاري%0طريق صاري طريق صاري الموقع

%15%15%10الضبط النسبي

726707748صافي القيمة

727متوسط قيمة المتر المربع التأجيري

800متوسط قيمة المتر المربع التأجيري بعد التقريب 
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حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

2م7,434.185المساحة التأجيرية للمكاتب

سنويا/ ريال 800سعر المتر المربع التأجيري للمكاتب

سنويا/ ريال 5,947,348إجمالي دخل المكاتب 

التدفقات النقديةالبند

062023202420252026-2022السنوات

ةالقيمة الاستردادي

12345الترتيب

%10%0%0%10%0نسبة النمو 

5,947,3486,542,0836,542,0836,542,0837,196,291إجمالي الدخل 

%10%10%10%10%10نسبة الشاغر

594,735654,208654,208654,208719,629قيمة الشواغر

5,352,6135,887,8755,887,8755,887,8756,476,662إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

267,631294,394294,394294,394323,833قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

5,084,9835,593,4815,593,4815,593,4816,152,829صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

5,084,9835,593,4815,593,4815,593,4816,152,82976,910,360.92صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

4,652,7434,682,9694,284,9023,920,6713,946,14249,326,774.71النقديةللتدفقات القيمة الحالية 

70,814,202إجمالي  القيمة الحالية

70,814,300صافي القيمة الحالية التقربية
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %10سنه كل ثلاث سنوات / معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %10نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %5والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
حالة جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة ب

عارف عليها انتظام السوق واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المت

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
بنك ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

%2.39معدل التضخم
بنك ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

يمهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقي%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
ر وتشغيله وطبيعة المستأجوإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 
.الائتمانية وملاءته 

%9.29نسبة  الخصم
قيمة إلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية

.  حالية
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الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

: موقع العقار ➢

كة من بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبالمميزة والذي يعد أحد أبرز الاحياء في جميع أنحاء المدينة ويعتبر أحد مراكز الجذب , موقع ممتاز بحي الزهراء
.الطرق والبنية التحتية المتطورة 

: الإشغال معدلات ➢

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(، وثلاثمائة ريال سعوديألف عشر وأربعة فقط سبعون مليون ، وثمانمائة )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

70,814,300 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم اطلال عاشورالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقييم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/24:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة الرياض حي السلي-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودعنوع العقار

2م214.597.78مساحة الأرض

2م96.768مساحة البناء

910122041019رقم الصك

هـ1440/04/20تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
التدفقات) أسلوب الدخل ( + الإحلال)أسلوب التكلفة + والمستودعاتأسلوب المقارنات للأرض

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

بمدينة الرياض حي السلي–( مجمع مستودعات السلي)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

مجمع مستودعات السلي2م296.768م910122041019214.597.78

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الرياض حي السلي–( مجمع مستودعات السلي)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، فقد قمنا بالكشف الفعليالسليحي–( لرياض)بمدينة(مجمع مستودعات السلي)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.لقيمة السوقية المقدرةى اوبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إل

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن)

:  مفصل كالتالي( مجمع مستودعات السلي)العقار المقدر عبارة عن 

فقط مائتان وعشرة مليون ، وأربعمائة وأربعة )ريال سعودي 210,494,600مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وتسعون ألف ، وستمائة ريال سعودي 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34موقع العقار على مستوى الأحياء

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

43الحسابات والمؤشرات إلى القيمة بطريقة التكلفة

44(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعة كما قمنا ب•

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة

6



ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م96.768 المساحة الإجمالية للمبنى  12 مستودع نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م214.597.78 المساحة الإجمالية للأرض 14 910122041019 رقم الصك 3

²م/ريال 800 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ 1440/04/20 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 210,494,600

16

- رقم المخطط التنظيمي 5

- رقم القطعة 6

38الجزء الجنوبي الغربي من البلك  رقم البلك 7

صناعي استخدام الأرض 8

كتابة عدل بالرياض سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعطبيعة الأصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث الم

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.ماتتم افتراض أن العقار ذو ملكية مطلقة وليس عليه اي التزا▪

ة تـــم اســـتلام صـــور ضـــوئية مـــن العميـــل للصـــك، وصـــورة كروكيـــ▪

د مـن للموقع، ولم تقم شـركة فـاليو إكسـبرت بالعمـل علـى التأكـ

صـــحتهم وتـــم افتـــراض بـــأن العقـــار غيـــر مرهـــون ولا توجـــد عليـــه 

.حقوق لجهات اخرى

شــركة/ أن موقــع العقــار تــم الاســتدلال عليــه مــن قبــل الســادة  •

.دراية المالية

المقــيم العقــاري غيــر مســئول عــن وجــود أي تعــديات علــى حــدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء•

ة تــم احتســاب القيمــة الســوقية للعقــار ، اســلوب الــدخل طريقــ•

.خصم التدفقات النقدية المستقبلية 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

.مستودع

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم استقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصـ. الرياض حي السـليمدينة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقيم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990مصروفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5(نسبة مئوية / 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ثم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة السوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة



24

ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متقاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعاتوالتأجيريللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

المستودعات+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة

28



التكلفةأسلوب02

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة اقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الاس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقييمهالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة

30



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة الأرض

والمستودعات بشكل أساسي

تم اعتماد على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة ، 

القيمة السوقية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الأرض والمستودعاتأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ــــاض ، ويوضــــح  يقــــع العقــــار بمدينــــة الري

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بمنــاطق الجــذب الرئيســية بالمدينــة، ك

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الأحياء

يقع العقار بحي السـلي، ويحـده مـن الجهـة

يـة الشمالية حي السلي، ومن الجهة الجنوب

حي المشاعل، ومن الجهة الشرقية امتـداد

يـة ومن الجهة الغرب, طريق الدائري الجنوبي

.طريق الدائري الشرقي

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ة يقع العقار بحي السلي، ويحده من الجه

م، ومن الجهة 30الشمالية شارع عرض 

م، ومن الجهة 36الجنوبية شارع عرض 

ومن الجهة . م30الشرقية  شارع عرض 

.م36الغربية شارع عرض 

35

https://goo.gl/maps/r3jUtKvgVmFG3hJ66رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/r3jUtKvgVmFG3hJ66




.
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:وصف الموقع 

الطريقمنلقربهويمتازبالرياضالصناعيةالمناطقمنوهيالسلي،بحيالعقاريقع

.الجنوبيالدائري

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعتوجد•

(910122041019)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

-م30م525شارعشمالاً

ـم36م525شارعجنوباً

-م30م417شارعشرقاً

ـم36م417شارعغرباً

-ملاحظات



وصف مسطحات المباني

.، الواجهة الرئيسية طوب عظم والسقف هناجر(مستودع12مستودع عدد )العقار عبارة عن 

38

مواصفات المبنى

هيكل خرساني للأعمدة والأسقف من الهنجر أعمال البناء

هنجر الأسقف

كتلة الجدران من الطوب الجدران

حديد الأبواب

أبواب حديد المدخل الرئيسي

الخدمات المتاحة في المبنى

اجهزة إنذار وخطوط مياه اوتوماتيكية وخراطيم لإطفاء النارنظام الحرائق

يوجد ساحة عامة لمواقف السيارات أمام المستودعات المواقف

مسطحات المباني حسب رخصة البناء

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مستودع 2م1796,768دور أرضي 

96,768الإجمالي 



صور العقار
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كذلكالمتنوعة،تللاستعمالاالسنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتالمبانيارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهي

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

مستودعات10,500830السلي1

مستودعات13,000800السلي2

مستودعات7,800950السلي3

(مستودعات)التأجير  مقارنات

مستودع3,200150السلي4

مستودع6,800120السلي5

مستودع4,800130السلي6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

830800950قيمة المتر المربع للأرض المقارنة

10,50013,0007,800مساحة الأرض المقارنة

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

830800950قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

مساحة الأرض المراد 
تقييمها

214,598.0010,500-30%13,000-30%7,800-30%

%25%33%433عدد الواجهات

%10متوسط%10متوسط%10متوسطسهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبيالقرب من الطريق الرئيس

- 30عرض الشارع  36 - 30 -3632 - 30 - 307%32 - 30 - 307%32 - 307%

%0السلي%0السلي%0السليالسلي الموقع

%8-%10-%10-الضبط النسبي

747720874صافي القيمة

780متوسط قيمة المتر المربع

800متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م96,768مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 400تكلفة بناء

ريال سعودي 38,707,200إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 38,707,200إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 967,680%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 967,680%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 967,680%2.50تكاليف الإدارة

3,870,720%10ربح المقاول

ريال سعودي 5,806,080%15.00ربح المطور

ريال سعودي 51,287,040إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 30العمر المتبقي

%10العمر الفعال

%%30معدل الإهلاك

ريال سعودي 15,386,112تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 35,900,928صافي تكاليف البناء

2م214,598مساحة الأرض

2م/ ريال 800قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 171,678,400قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 207,579,328إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن





ارات لى أسعار العقمماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة عالمستودعات والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير

.وضوع التقييمر مالمقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقا

لتأجير المستودعات–بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجيري للمستودع  ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

150120130قيمة المتر المربع التأجيري للمستودع  

3,2006,8004,800مساحة المستودع 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

قيمة المتر المربع التأجيري للمستودع بعد تعديل حالة
السوق 

150120130

مساحة المستودع المراد 
تقييمه

96,768.003,2000%6,8000%4,8000%

%25متر6%25متر6%20متر7متر 12ارتفاع المستودع

%15متوسط%15متوسط%15متوسطسهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبيالقرب من الطريق الرئيس

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0السلي%0السلي%0السليالسليالموقع

%40%40%35الضبط النسبي

203168182صافي القيمة

184متوسط قيمة المتر المربع

195متوسط قيمة المتر المربع التأجيري بعد التقريب 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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التدفقات النقديةالبند

ةالقيمة الاستردادي

06-062026-062025-062024-062023-2022السنوات

12345الترتيب

%5%0%0%5%0نسبة النمو 

18,869,76019,813,24819,813,24819,813,24820,803,910إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

943,488990,662990,662990,6621,040,196قيمة الشواغر

17,926,27218,822,58618,822,58618,822,58619,763,715إجمالي الدخل الفعال

نسبة مصروفات التشغيل 
والصيانة

5%5%5%5%5%

قيمة مصروفات التشغيل 
والصيانة

896,314941,129941,129941,129988,186

17,029,95817,881,45617,881,45617,881,45618,775,529صافي الدخل التشغيلي

القيمة الاستردادية

17,029,95817,881,45617,881,45617,881,45618,775,529220,888,578صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

15,582,35714,970,69713,698,14012,533,75412,041,762141,667,793.49يةالقيمة الحالية للتدفقات النقد

210,494,506إجمالي  القيمة الحالية

210,494,600صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقبطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %8.50نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %5سنه كل ثلاث سنوات/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %5نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %5رة نسبة الصيانة والتشغيل والادا

ملاحظة 
جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق واكتمال

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
ودي السعالبنك المركزي. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
ودي البنك المركزي السع. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد
تقييمه

.ية المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة المستأجر وملائته الائتمان2.40%

.  هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة حالية%9.29نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: امل التالية ولعفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

:  موقع العقار ➢

خلال والتي تعد أحد أبرز المناطق  الصناعية في مدينة الرياض بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من, وهي من المناطق الصناعيةموقع ممتاز بحي السلي،
.شبكة من الطرق والبنية التحتية المتطورة 

:  معدلات الإشغال ➢

. ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار% 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(، وستمائة ريال سعوديوأربعمائة وأربعة وتسعون ألف ,فقط مائتان وعشرة مليون )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

210,494,600 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس أسم العضومحمد سامياسم العضو
أساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقييم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلاسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفياسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/9:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي الخالدية الشمالية-مدينة الدمام -المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودعاتنوع العقار

2م12.000مساحة الأرض

2م9.672مساحة البناء

911611001094-211611001101رقم الصك

هــ1441/12/28-ـ ه1441/12/29تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقية أساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
ات التدفق)أسلوب الدخل ( + الإحلال)أسلوب التكلفة + أسلوب المقارنات للأرض والمستودعات 

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

بمدينة الدمام حي الخالدية الشمالية–( 1)تقييم مستودعات حي الخالدية



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

211611001101 - مستودعات2م29.672م91161100109412.000

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الدمام حي الخالدية الشمالية–( 1)تقييم مستودعات حي الخالدية: الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط ، فقد قمنا بالكشف الفعليبمدينة الدمام حي الخالدية الشمالية–(1)مستودعات حي الخالديةتقييم بناءً على طلبكم بـ 

.لمقدرةصول إلى القيمة السوقية اللواللازمة، وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب 

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن(

:  مفصل كالتالي( مستودعات)العقار المقدر عبارة عن 

فقط عشرون مليون وتسعمائة وستة عشر ألف )ريال سعودي 20,916,600مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وستمائة ريال سعودي 

4



6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34موقع العقار على مستوى الأحياء

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

43الحسابات والمؤشرات إلى القيمة بطريقة التكلفة

44(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعة كما قمنا ب•

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة

6



ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م9.672 المساحة الإجمالية للمبنى  12 مستودعات نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م12.000 المساحة الإجمالية للأرض 14 211611001101-911611001094 رقم الصك 3

²م/ ريال 1,080 سعر المتر المربع للعقار 15 هــ1441/12/28-هـ 1441/12/29 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 20,916,600

16

1/58 رقم المخطط التنظيمي 5

ز/39–ز /38–ز /37–ز /36 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

صناعي استخدام الأرض 8

كتابة العدل الاولى بالدمام سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعاتطبيعة الأصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث الم

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

كروكيةوصورة,للصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتم

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

يقة طر) تم احتساب القيمة السوقية للعقار ، باسلوب الدخل •

.وق، حسب الس(التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

ضيح وصور ضوئية وحدودية للأصل موضع التقييم وتو

.تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

.مستودعات

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم استقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

. ةالدمام حي الخالدية الشـماليمدينة 

وخصوصـــاً فـــي المنطقـــة المحيطـــة 

.بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقيم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة السوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متقاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعاتوالتأجيريللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

المستودع+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالإطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضعللأصلمماثلة

قارنةالمالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماً مماثلينعقارينإيجادالمستحيلمنأنهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالأرضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

17

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة اقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الاس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة الأرض
والتاجيري للمستودعات بشكل أساسي

تم أعتماد على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة  

القيمة السوقية  للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الأرض والتأجير للمستودعاتأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة الدمام

يقــــع العقـــــار بمدينـــــة الـــــدمام ، ويوضـــــح 

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بمنــاطق الجــذب الرئيســية بالمدينــة، ك

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الأحياء

حـده يقع العقار بحي الخالدية الشـمالية، وي

. لمن الجهة الشمالية طريق الملـك فيصـ

. ومــن الجهــة الجنوبيــة طريــق الملــك فهــد

ية ومن الجهة الشرقية  حي الخالدية الجنوب

.ومن الجهة الغربية حي الناصرية

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

حده وي, يقع العقار بحي الخالدية الشمالية

م، 30مـــن الجهـــة الشـــمالية شـــارع عـــرض 

م، 25ومـــن الجهـــة الجنوبيـــة شـــارع عـــرض 

ومـــن الجهـــة الشـــرقية جـــار، ومـــن الجهـــة 

.الغربية جار

35

https://goo.gl/maps/NqCE3Ky8rj8ewkbB6رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/NqCE3Ky8rj8ewkbB6




.
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(211611001101)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم30م50شارعشمالاً

ـم25م50شارعجنوباً

--م120جارشرقاً

ـ-م120جار غرباً

-ملاحظات

:وصف الموقع 

مدينة يعتبر موقع العقار في حي الخالدية الشمالية وهي من المناطق الصناعية ب

.يسيةالدمام ويمتاز بقربه من ميناء الملك عبد العزيز وقربه ايضاً من الطرق الرئ

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

(911611001094)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم30م50شارعشمالاً

ـم25م50شارعجنوباً

--م120جارشرقاً

ـ-م120جار غرباً

-ملاحظات



وصف مسطحات المباني
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مواصفات المبنى

هيكل خرساني للأعمدة والأسقف خرساني وهنجر أعمال البناء

هنجر  + خرساني الأسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الطوب الجدران

أبواب حديد الأبواب

ألومنيومالشبابيك

الخدمات المتاحة في المبنى

أجهزة إنذار وخطوط مياه أوتوماتيكية وخراطيم لإطفاء النارنظام الحرائق

يوجد مواقف سيارات المواقف

مسطحات البناء حسب البيان المرسل من قبل العميل  

الاستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مستودع 19,375.00أرضي

مكاتب 297تابع  أرضي

9,672الاجمالي 

.ثلاجةتخزينومستودعإدارةومبنىمستودعاتعنعبارةالعقار



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

صناعي 9,0001,000حي الخالدية 1

صناعي6,0001,200حي الخالدية 2

صناعي2,0001,400حي الخالدية 3

سنوي( / الشقق+ للفلل )التأجير مقارنات

مستودع500170حي الخالدية 4

مستودع1,600150حي الخالدية 5

مستودع2,170155حي الخالدية 6





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة على أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع للأرض المقارن

9,0006,0002,000مساحة الارض المقارن

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%15-2,000%10-6,000%5-12,0009,000مساحة الأرض المراد تقييمها

%20%22%220عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0متوسط%0متوسط%0متوسطمتوسطالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الخالدية %0حي الخالدية %0حي الخالدية حي الخالدية الموقع

%15-%8-%5-الضبط النسبي

9501,1041,190صافي القيمة

1,081متوسط قيمة المتر المربع

1,080متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنة40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م297إجمالي مساحة البناء الخرساني 

2م/ ريال سعودي 1,000تكلفة البناء الخرساني 

ريال سعودي 297,000إجمالي تكلفة البناء الخرساني 

2م9,375مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء

ريال سعودي 4,687,500إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 4,984,500إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 124,613%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 124,613%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 124,613%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 498,450%10ربح المقاول

ريال سعودي 747,675%15.00ربح المطور

ريال سعودي 6,604,463إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 18العمر المتبقي

%22العمر الفعال

%%55معدل الإهلاك

ريال سعودي 3,632,454تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 2,972,008صافي تكاليف البناء

2م12,000مساحة الأرض

2م/ ريال 1,080قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 12,960,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 15,932,008إجمالي قيمة العقار المقدرة على وضعه الراهن





أسعار العقارات ه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة علىفإنوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مستودعات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما 

.وضوع التقييمر مالمقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقا

التأجير للمستودعات–بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجير للمستودع  ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

170150155قيمة المتر المربع التأجير للمستودع  

5001,6002,170مساحة المستودع 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

170150155ق قيمة االمتر المربع التأجير للمستودع بعد تعديل حالة السو

مساحة المستودع المراد 
تقييمه

12,000.00500-10%1600-10%2170-10%

%0سهل %0سهل%0سهل سهل سهولة الوصول 

%10متوسط %10متوسط%10متوسطقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الخالدية %0حي الخالدية %0حي الخالدية حي الخالدية الموقع

%0%0%0الضبط النسبي

170150155صافي القيمة

158متوسط قيمة المتر المربع

170متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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حسب السوق  

القيمةالبند

12,000المساحة التأجيرية للمستودع

170سعر المتر المربع التأجير للمستودع

2,040,000إجمالي دخل المستودع 

التدفقات النقديةالبند

القيمة الاستردادية

6-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345الترتيب

%0%2%0%2%0نسبة النمو 

2,040,0002,080,8002,080,8002,122,4162,122,416إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

102,000104,040104,040106,121106,121قيمة الشواغر

1,938,0001,976,7601,976,7602,016,2952,016,295إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

96,90098,83898,838100,815100,815قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

1,841,1001,877,9221,877,9221,915,4801,915,480صافي الدخل التشغيلي

القيمة الاستردادية

1,841,1001,877,9221,877,9221,915,4801,915,48021,283,116.00صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

1,684,6011,572,2321,438,5871,342,6291,228,50113,650,013.54القيمة الحالية لتدفقات النقدية

20,916,564إجمالي  القيمة الحالية

20,916,600صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقبطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 

47

افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %9نسبة العائد على الاستثمار 

كل سنتين%2سنه/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق % 5نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق % 5نسبة الصيانة والتشغيل والادارة 

ملاحظة 
واكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 
ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
البنك المركزي. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
البنك المركزي. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

.ئتمانية المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة المستأجر وملاءته الا%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه

.  ليةهي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حا%9.29نسبة  الخصم



48

الملاحظات والتوصيات

: امل التالية لعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

: موقع العقار ➢

.ورة والذي يعد احد مراكز الجذب المميزة بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبكة من الطرق والبنية التحتية المتط, موقع ممتاز بحي الخالدية الشمالية 

: معدلات الإشغال ➢

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(، وستمائة ريال سعوديعشر ألف فقط عشرون مليون وتسعمائة وستة )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

20,916,600 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريساسم العضومحمد البعسياسم العضو
أساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقيم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلاسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفياسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةأساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/13:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة  الدمام حي الميناء-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مباني  سكنيةنوع العقار

2م2,163.38مساحة الأرض

2م5,145مساحة البناء

411611001102-311603003193-311610001971رقم الصك

هـ1441/12/29تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(يةالنقدالتدفقات )الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والشققللأرضالمقارنات سلوب أأسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

الدمام حي الميناءبمدينة  ( مباني سكنية)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

311610001971-311603003193-
411611001102

مباني سكنية2م25,145م2,163.38

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

الدمام حي الميناءبمدينة  ( سكنيةمباني )تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء قمنا بالكشف الفعليفقد ، الميناءحي–( الدمام)بمدينة(مباني سكنية)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.ية المقدرةسوقدراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة ال

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( صندوق ريت)

:  مفصل كالتالي( مباني سكنية)العقار المقدر عبارة عن 

فقط عشرة مليون وأربعمائة وسبعة وتسعون )ريال سعودي 10,497,000مبلغ وقدرهبناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في ،  (سعوديألف ريال 

4



5الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

6ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

46(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

51تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعي كما قمنا ب•

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م5,145 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مباني سكنية نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م2.163.38 المساحة الإجمالية للأرض 14
311610001971-311603003193-

411611001102
رقم الصك 3

²م/ ريال 1,305 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ1441/12/29 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 10,497,000

16

1/239 رقم المخطط التنظيمي 5

أ/85-أ/47-أ/45 رقم القطعة 6

5-3 رقم البلك 7

سكني الأرضاستخدام  8

كتابة عدل الدمام سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11

7



المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

سكنيةمبانيطبيعة الاصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق

11



101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ئولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو المقييم أي مسـ

م علـى عن أي خسـارة بتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقيــيم بجميــع. نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

ي تحــتفا الشــركة والمقيــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أ

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الإلتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم 

.وتوضيح تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

ي مبـانموضـع التقيـيم هـو عبـارة عـن 

.سكنية

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم إستقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

وخصوصــاًالــدمام حــي المينــاء مدينــة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. إليها المقييم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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21

وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة اسوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للشققوالتاجيريللأرضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

التاجيري للشقق+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

مقارنةالالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

17

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
تم إستخدامها للوصول لقيمة الأرض

والشقق بشكل أساسي

تم أعتماد على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة 

القيمة السوقية  للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الارض والشققأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة الدمام

ويوضح،الدمامبمدينةالعقاريقع

العقارموقععلاقةالتاليالشكل

ماكبالمدينة،الرئيسيةالجذببمناطق

موقعوإلىمنالوصولكيفيةيوضح

الحركةبمحاوروعلاقتهالعقار،

مستوىعلىودرجاتهاواتجاهاتها

وطرقبدائلتوضحوالتيالمدينة،

.العقارموقعوإلىمنالوصول

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الاحياء

ةالجهمنويحده,الميناءبحيالعقاريقع

ومن.العزيزعبدالملكميناءالشمالية

.الشماليةالخالديةحيالجنوبيةالجهة

ومن,النورسحيالشرقيةالجهةومن

.الطبيشيحيالغربيةالجهة

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

منويحدها,الميناءبحيالعقاريقع

ومنم،20عرضشارعالشماليةالجهة

ومنم،60عرضشارعالجنوبيةالجهة

ومنم،20عرضشارعالشرقيةالجهة

.جارالغربيةالجهة

35

https://goo.gl/maps/NRkXkiQDibRZRUeK7رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/NRkXkiQDibRZRUeK7




.
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(411611001102)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـ-م20جارشمالاً

ـم60م20شارعجنوباً

--م40جارشرقاً

ـ-م40جار غرباً

2م794.5ملاحظات

:وصف الموقع 

ناعيةالصالمنطقةمنلقربهبالدمامالمتميزةالمناطقمنوهيالميناء،بحيالعقاريقع

.العزيزعبدالملكميناءمنوقربه

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•

(311610001971)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم20م25شارعشمالاً

ــم26.79جارجنوباً

-م20م30.05شارعشرقاً

ـ-م30جارغرباً

2م768.88ملاحظات

(311603003193)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم20م20شارعشمالاً

ــم20جارجنوباً

--م30جارشرقاً

ـ-م30جار غرباً

2م600ملاحظات



وصف مسطحات المباني

38

مواصفات المبنى

للأعمدة والأسقف والأرضياتهيكل خرساني البناءعمال أ

جبسالأسقف

كتلة الجدران تحتوى على البروفايل الجدران

خشبية  بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

باب حديدالمدخل الرئيسي

سيراميك  الأرضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

شباكتكييفالتكييفنظام

النارلإطفاءوخراطيمأوتوماتيكيةمياهوخطوطإنذارجهزةأالحرائقنظام

(45قطعة ) مسطحات البناء حسب رخصة البناء 

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

تجاري6286ارضي 

خدمات124تابعارضي 

تجاري139تابعميزانين

سكني 4468اول 

سكني 4468ثاني 

ملحق 116تابعثالث

سور50تابعسور 

1,651المجموع

(47قطعة ) مسطحات البناء حسب رخصة البناء 

الاستخدام2مالمساحة عدد الوحداتمكونات البناء

موقف سيارات116تابعارضي 

تجاري3177ارضي 

خدمات152تابعميزانين

سكني3384اول 

سكني3384ثاني 

سكني1188ملحق

سور69تابعسور 

1,470المجموع

(85قطعة ) مسطحات البناء حسب رخصة البناء 

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

تجاري4136ارضي 

تجاري75تابعارضي 

سكني1272ارضي 

سكني272تابعميزانين

سكني2508اول 

سكني2508ثاني 

ملحق 1254ثالث

2,025المجموع



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والارتداداتيالمبانإرتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

سكني6001,500حي النوس1

سكني4501,450حي النوس2

سكني5101,400حي النوس3

سنوي( / الشقق+ للفلل )التأجير مقارنات

سكني6,500-حي الميناء 4

سكني6,650-حي الميناء 5

سكني6,750-حي الميناء 6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –المقارنات القيمة بطريقة حسابات ومؤشرات 

42

(  الأراضي ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,5001,4501,400قيمة المتر المربع  
600450510الأرض مساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,5001,4501,400قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%5-510%5-450%5-2,163.38600تقييمهاالمراد الأرض مساحة 

%10%10%210عدد الشوارع
%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات
%5-حي النوس%5-حي النوس%5-حي النوسحي الميناء الموقع

%10-%10-%10-الضبط النسبي

1,3501,3051,260صافي القيمة

1,305متوسط قيمة المتر المربع



45قطعة –التكلفة بطريقةالقيمة حسابات ومؤشرات 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م1,651مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,000تكلفة بناء

ريال سعودي 1,651,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 1,651,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 41,275%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 41,275%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 41,275%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 165,100%10ربح المقاول

ريال سعودي 330,200%20.00ربح المطور

ريال سعودي 2,270,125إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ريال سعودي 283,766تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 1,986,359صافي تكاليف البناء

2م769مساحة الأرض

2م/ ريال 1,305قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 1,003,545قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 2,989,904الراهنوضعه علىإجمالي قيمة العقار المقدرة 



47قطعة –التكلفة بطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م1,470مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,000تكلفة بناء

ريال سعودي 1,470,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 1,470,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 36,750%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 36,750%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 36,750%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 147,000%10ربح المقاول

ريال سعودي 294,000%20.00ربح المطور

ريال سعودي 2,021,250إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ريال سعودي 252,656تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 1,768,594صافي تكاليف البناء

2م600مساحة الأرض

2م/ ريال 1,305قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 783,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 2,551,594وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 



85قطعة –التكلفة بطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

45

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م2,025مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 1,000تكلفة بناء

ريال سعودي 2,025,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 2,025,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 50,625%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 50,625%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 50,625%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 202,500%10ربح المقاول

ريال سعودي 405,000%20.00ربح المطور

ريال سعودي 2,784,375إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ريال سعودي 348,047تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 2,436,328صافي تكاليف البناء

2م795مساحة الأرض

2م/ ريال 1,305قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 1,037,475قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 3,473,803إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن





ر العقارات المقارنة اأسععقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي تأجير والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

الشققتأجير–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

47

(  التأجير للشقق  ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

6,5006,6506,750قيمة التأجير السنوي 

صالة + غرفة صالة + غرفة صالة + غرفة الوصف 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

6,5006,6506,750قيمة التأجير السنوي بعد تعديل حالة السوق 

%0قريب%0قريب%0قريبـاتقييمهالمراد الشقة مساحة 

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الميناء%0حي الميناء%0حي الميناءحي الميناء الموقع

%0%0%0الضبط النسبي

6,5006,6506,750صافي القيمة

6,633قيمة التأجير السنوي



التدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

48

التدفقات النقدية المخصومة

البند
عدد 
الشقق

القيمة 
الايجارية 
السنوية

عدد 
المحلات

القيمة 
الايجارية 
السنوية

السنوات

القيمة 
الإستردادية 

2022-62023-62024-62025-62026-62027-62028-62029-620302031

12345678910الترتيب

%0%0%0%0%10%0%0%0%0%0عه نسبة النمو المتوق

386,650615,000390,000342,700342,700342,700342,700376,970376,970376,970376,970376,970أ/ 45عقار  

822,500315,000280,000225,000225,000225,000225,000247,500247,500247,500247,500247,500أ/ 47عقار  

546,650415,000390,000419,100419,100419,100419,100461,010461,010461,010461,010461,010أ/ 85عقار  

1,060,000986,800986,800986,800986,8001,085,4801,085,4801,085,4801,085,4801,085,480إجمالي الدخل الكلي في حال التشغيل الكلي

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%0نسبة الشاغر

049,34049,34049,34049,34054,27454,27454,27454,27454,274قيمة الشواغر

1,060,000937,460937,460937,460937,4601,031,2061,031,2061,031,2061,031,2061,031,206إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

046,87346,87346,87346,87351,56051,56051,56051,56051,560قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

1,060,000890,587890,587890,587890,587979,646979,646979,646979,646979,646صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 

1,060,000890,587890,587890,587890,587979,646979,646979,646979,646979,64610,884,952صافي التدفقات النقدية

%41%41%45%49%54%59%64%70%77%84%91معدل الخصم

969,897745,616682,237624,244571,182574,892526,025481,311440,398402,9634,477,363القيمة الحالية لتدفقات النقدية

10,496,127إجمالي صافي القيمة الحالية

10,497,000إجمالي القيمة مقربه



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

49

افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %9نسبة العائد على الاستثمار 

تبدأ بعد إنتهاء فترة العقد -سنوات5كل %10سنه/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %5نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %5نسبة الصيانة والتسغيل والادارة 

ملاحظة 
لسوق جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام ا

واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 
ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
لنقد مؤسسة ا. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

العربي السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
لنقد مؤسسة ا. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

العربي السعودي للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
ته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وادارته وتشغيله وطبيعة المستأجر وملائ

.الائتمانية 

.  مة حاليةهي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قي%9.29نسبة  الخصم



50

الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

:  موقع العقار ▪

رق بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبكة من الطالمميزة والذي يعد أحد مراكز الجذب , موقع ممتاز بحي الميناء، وهي من المناطق المتميزة بالدمام
.والبنية التحتية المتطورة 

:  معدلات الاشغال ▪

.  ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(ريال سعوديألف وسبعة وتسعون وأربعمائة فقط عشرة مليون ، )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

10,497,000SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس أسم العضومحمد البعسيأسم العضو
اساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/16:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

السرواتحي–جدة –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودعنوع العقار

2م39.981.98مساحة الأرض

2م25.828.26مساحة البناء

320205037854رقم الصك

1442/4/30تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(لنقديةالتدفقات ا)أسلوب الدخل ( + الاحلال)أسلوب التكلفة + أسلوب المقارنات للأرض والمستودعات أسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

حي السروات–بجدة ( 2)تقييم المجمع اللوجيستي 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مستودع2م225.828.26م32020503785439.981.98

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

حي السروات–بجدة ( 2)تقييم المجمع اللوجيستي : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء دراسة فقد قمنا بالكشف الفعليالسروات، حي–( جدة)بمدينة(مستودع)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.قدرةالمللمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة السوقية 

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( صندوق ريت(

:  مفصل كالتالي( مستودع)العقار المقدر عبارة عن 

مليون وخمسمائة وخمسة وأربعون فقط تسعة )ريال سعودي 49,525,200مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (ومائتا ريال سعودي ألف وعشرون 
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعي كما قمنا ب•

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م25.828.26 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مستودع نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م39.981.98 المساحة الإجمالية للأرض 14 320205037854 رقم الصك 3

²م/ ريال 950 سعر المتر المربع للأرض 15 1442/4/30 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 49,525,200

16

ب/99 رقم المخطط التنظيمي 5

3 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

صناعي الأرضاستخدام  8

كتابة العدل الاولى بجدة سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 
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10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
مد هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعت

.على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيثالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاتم افتراض أن العقار ذو ملكية مطلقة وليس عليه اي •

ــم تقــم شــركة ,تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك• و ل

ض بـأن فاليو إكسبرت بالعمل على التأكد من صحتهم وتـم افتـرا

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى

ــل الســادة• ــه مــن قب ــم الاســتدلال علي شررركة / إن موقــع العقــار ت

.دراية المالية 

تــم الإســتدلال علــى مســاحة الأرض حســب الصــك المرســل مــن •

.العميل

اء تم احتساب مسطحات المباني وعمر العقار حسب رخـص البنـ•

.المرفقة

قــة تــم احتســاب القيمــة الســوقية للعقــار ، باســلوب الــدخل طري•

. قالتدفقات النقدية المستقبلية المخصومة حسب السو

المقيــيم العقــاري غيــر مســئول عــن وجــود أي تعــديات علــى حــدود •

.العقار

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمـل الشـركة أو المقـيم أي مسـئ

م علـى عن أي خسـارة يتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقــيم بجميــع . نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

تحــتفا الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أي

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الالتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم 

.وتوضيح تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

مستودع

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

وخصوصـاً فـي. السـرواتجـدة مدينة 

.المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. إليها المقييم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقرراريالسرروقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة اسوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة مكة المكرمة | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

20104,532--1,937,707,722.00--

201123,576420%16,033,796,179.00727%

201227,69617%43,528,946,783.00171%

201350,42682%107,289,199,732.00146%

201452,1213%105,977,548,706.00-1%

201541,034-21%82,621,215,256.00-22%

201634,439-16%52,401,302,124.00-37%

201736,6947%43,694,827,143.00-17%

201829,996-18%26,181,676,892.00-40%

201945,25451%30,133,084,850.0015%

202043,977-3%30,371,815,147.001%

202131,555-28%21,859,899,949.00-28%
0.00
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20,000.00
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معدل الصفقات السكنية
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

2010881--509,150,228.00--

20114,871453%5,317,981,199.00944%

20124,371-10%14,551,814,762.00174%

20138,31290%40,462,059,516.00178%

20148,054-3%44,159,542,883.009%

20154,626-43%33,056,344,319.00-25%

20163,948-15%39,699,903,442.0020%

20173,882-2%19,916,697,086.00-50%

20183,029-22%7,678,586,376.00-61%

20194,56551%7,904,074,560.003%

20205,15413%10,350,903,312.0031%

20214,735-8%8,156,715,088.00-21%

القطاع التجاري–منطقة مكة المكرمة | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعوالتأجيرللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

المستودع+ الأرض أسلوب السوق

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

مقارنةالالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

إستخدام الأسلوب
تم إستخدامها للوصول لقيمة الأرض
والتاجير للمستودعات بشكل أساسي

قديرتم أعتماد أسلوب الدخل الذي يعتبر الأنسب لت
القيمة الاستثمارية للعقار

طريقة مساندة

الاحلالالتدفقات النقدية المخصومةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلاتللوصول لقيمة الارض والتاجير للمستودعأسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة جدة

لالشكويوضحجدة،بمدينةالعقاريقع

بمناطقالعقارموقععلاقةالتالي

حيوضكمابالمدينة،الرئيسيةالجذب

العقار،موقعوإلىمنالوصولكيفية

واتجاهاتهاالحركةبمحاوروعلاقته

والتيالمدينة،مستوىعلىودرجاتها

وإلىمنالوصولوطرقبدائلتوضح

.العقارموقع
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مالعقار موضوع التقيي



الأحياءعلى مستوى 

منويحده,السرواتبحيالعقاريقع

الجهةومنالمحجر،حيالشماليةالجهة

الجهةومنالسروات،حيالجنوبية

يةالغربالجهةومنالسنابل،حيالشرقية

.فيصلالملكطريق
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

منويحدهالسروات،بحيالعقاريقع

ومنم،55عرضشارعالشماليةالجهة

ومنم،35عرضشارعالجنوبيةالجهة

منم،20عرضشارعالشرقيةالجهة

.م20عرضشارعالغربيةالجهة

35

العقار موضوع التقييم

https://goo.gl/maps/6oLVH3GghJSiAoTr8رابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/6oLVH3GghJSiAoTr8




.
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:الموقعوصف

بجدةالصناعيةالمناطقمنوهيالسروات،بحيالعقاريقع•

رقالطمنوقريبةالإسلاميجدةميناءمنقريبةالمنطقةانحيث

.الرئيسية

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

(320205037854)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

ـم55م119شارعشمالاً

ـم35م119شارعجنوباً

-م20م314شارعشرقاً

ـم20م314شارعغرباً

-ملاحظات



وصف مسطحات المباني

مستودعات  ومبنى إداري 5العقار عبارة عن مستودعات عدد 

38

مواصفات المبنى

وهنجر للأعمدة والاسقف خرسانية هيكل خرساني البناءعمال أ

هنجر  + خرساني الأسقف

كتلة الجدران وتحتوي الطوب الجدران

حديد بواب أالأبواب

ألومنيومالشبابيك

الخدمات المتاحة في المبنى

إنذار وخطوط مياه اوتوماتيكية وخراطيم لإطفاء النارجهزة أنظام الحرائق

يوجد مواقف سيارات المواقف

مسطحات البناء حسب البيان المرسل من قبل العميل  

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

اداري262ـمباني خرسانية 

مستودع25,566ـمباني المستودعات 

25,828الإجمالي



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والإرتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

مستودعات4,500950حي الخمرة 1

مستودعات2,8001,000حي السروات2

مستودعات3,500900حي السروات3

(مستودعات)التأجير مقارنات

مستودعات12,000100حي الوادي4

مستودعات8,000125حي الوادي5

مستودعات10,000120حي الوادي6

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

9501,000900المقارنللأرض قيمة المتر المربع 

4,5002,8003,500مساحة الارض المقارن

2022-06-202226-06-2022126-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

9501,000900قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%25-3,500%30-2,800%25-39,982.004,500المراد تقييمهالأرض مساحة 

%13%13%422عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%7متوسط%7متوسط%7متوسطقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

- 32 20+ 20+ 50 + 35عرض الشارع  3615%3215%3215%

%0السروات%0السروات%0حي الخمرة الموقع

%0%5-%1-الضبط النسبي

941950900صافي القيمة

930متوسط قيمة المتر المربع

950متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م262مساحة البناء الخرساني جمالي إ

2م/ ريال سعودي 1,000تكلفة البناء الخرساني 

ريال سعودي 262,000إجمالي تكلفة البناء الخرساني

2م25,566مسطحات المباني هناجر 

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء الهناجر 

ريال سعودي 12,783,000إجمالي تكلفة البناءهناجر 

ريال سعودي 13,045,000إجمالي تكاليف البناء الإجمالية للعقار 

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 326,125%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 326,125%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 326,125%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 1,304,500%10ربح المقاول

ريال سعودي 1,956,750%15.00ربح المطور

ريال سعودي 17,284,625إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 17العمر المتبقي

%23العمر الفعال

%%58معدل الإهلاك

ريال سعودي 9,938,659تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 7,345,966صافي تكاليف البناء

2م39,982مساحة الأرض

2م/ ريال 950قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 37,982,900قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 45,328,866إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن





ارات أسعار العقمماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة عليمستودعات والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير

.وضوع التقييمر مالمقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقا

المستودعاتلتأجير–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 

45

(  التأجيري للمستودع  ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

100125120قيمة المتر المربع التأجيري للمستودع  

12,0008,00010,000مساحة المستودع 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

100125120ق المربع التأجيري للمستودع بعد تعديل حالة السوالمتر قيمة 

مساحة المستودع المراد 
تقييمه

39,98212,000-5%8,000-5%10,000-5%

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل%0سهل%0سهل سهل سهولة الوصول 

%5متوسط %5متوسط %5متوسط قريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%5-حي الوادي %7-حي الوادي %5-حي الوادي السرواتحي الموقع

الضبط النسبي
-5%-7%-5%

95116114صافي القيمة

108متوسط قيمة المتر المربع

120متوسط قيمة المتر المربع  التاجيري بعد التقريب 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةالحسابات والمؤشرات الى القيمة

46

حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

2م39,982المساحة التأجيرية للمستودع

2م/ ريال 120سعر المتر المربع التأجيري للمستودع

سنويا/ ريال 4,797,840إجمالي دخل المستودع 

التدفقات النقديةالبند

6-62026-62025-62024-62023-2022السنوات
القيمة 

الاستردادية

12345الترتيب

%2.5%0%0%2.5%0نسبة النمو 

4,797,8404,917,7864,917,7864,917,7865,040,731إجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5نسبة الشاغر

239,892245,889245,889245,889252,037قيمة الشواغر

4,557,9484,671,8974,671,8974,671,8974,788,694إجمالي الدخل الفعال

نسبة مصروفات التشغيل 
والصيانة

5%5%5%5%5%

قيمة مصروفات التشغيل 
والصيانة

227,897233,595233,595233,595239,435

4,330,0514,438,3024,438,3024,438,3024,549,259صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 
50,547,326.80

4,330,0514,438,3024,438,3024,438,3024,549,259صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

للتدفقات القيمة الحالية 
النقدية

3,961,9823,715,8313,399,9743,110,9652,917,68632,418,734.90

49,525,174إجمالي  القيمة الحالية

49,525,200ةصافي القيمة الحالية التقربي



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %9.00نسبة العائد على الاستثمار 
كل ثلاث سنوات%2.50سنوات3كل / معدل النمو 

تم استخلاصة من السوق%5نسبة الشاغر 
تم استخلاصة من السوق%5والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
لة انتظام جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحا

السوق واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها
ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
نك الب. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

%2.39معدل التضخم
نك الب. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية المركزي السعودي 

مهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقيي%2.50معدل مخاطر السوق

%2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
وملاءته وتشغيله وطبيعة المستأجروإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 

.الائتمانية 

.  قيمة حاليةلى إهي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: لعوامل التالية يطلبه المالك بالاعتماد علي اأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

:  موقع العقار ➢

ى الموقـع مـن من الطرق السريعة  بالإضافة إلى سـهولة الوصـول إلـلقربه يمتاز موقع العقار لوقوعه بحي السروات حيث تعتبر المنطقة منطقة صناعية ويمتاز 
.خلال شبكة من الطرق والبنية التحتية المتطورة 

:  معدلات الاشغال ➢

ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(سعوديومائتا ريال ، ألف وعشرون مليون ، وخمسمائة وخمسة ربعون أوتسعة فقط )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

49,525,200SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريسالعضوسم اطلال عاشورالعضوسم ا
زميلساسي افئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/2:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي العزيزية–الرياض –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودعنوع العقار

2م10,000مساحة الأرض

2م9,238مساحة البناء

210108054643رقم الصك

هـ10/1442/ 20تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
التدفقات) أسلوب الدخل ( + الاحلال)أسلوب التكلفة + والمستودعاتأسلوب المقارنات للارض

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الإصدار

(العزيزية  )  حي -( الرياض ) بمدينة  ( مستودع ) تقييم 



نوع العقارمساحة البناءمساحة الأرضرقم الصك

مستودع2م29,238م21010805464310,000

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

(العزيزية  )  حي -( الرياض ) بمدينة  ( مستودع ) تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء دراسة ، فقد قمنا بالكشف الفعليالعزيزيةحي–( الرياض)بمدينة(مستودع)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.قدرةالمللمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة السوقية 

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( صندوق ريت)

:  مفصل كالتالي( مستودع)العقار المقدر عبارة عن 

فقط أربعة عشر مليون وثلاثمائة وأربعة )ريال سعودي 14,374,900التقدير مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وسبعون ألف وتسعمائة ريال سعودي
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والأساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34موقع العقار على مستوى الأحياء

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات إلى القيمة

43الحسابات والمؤشرات إلى القيمة بطريقة التكلفة

44(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات إلى القيمة  بطريقة الدخل 

50تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.أغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتينشهد نحن المقيمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ب

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعي كما قمنا ب•

.عقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من إمكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح باستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م9,238 المساحة الإجمالية للمبنى  12 مستودع نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م10,000 المساحة الإجمالية للأرض 14 210108054643 رقم الصك 3

²م/ ريال 847 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ10/1442/ 20 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 14,374,900
16

196 رقم المخطط التنظيمي 5

أ/ 1/ 14 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

صناعي استخدام الأرض 8

كتابة العدل الاولى بالرياض سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقيم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الاستشارات تزيد عن الــ •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، أبرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعطبيعة الاصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
تجارية تعتمد علىهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث الم

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم•

فاليوشركةتقملم,للصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتم

العقاربأنافتراضوتمصحتهممنالتأكدعلىبالعملإكسبرت

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدولامرهونغير

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

لن نتمكن من مطابقة العقار حسب مخططات امانة الرياض •

وتم تقييم العقار حسب افادة , لعدم وجودها بالمخططات 

العميل

.ملزمةسنواتخمسلمدةللعقارإيجارعقديوجد•

قةطريالدخلباسلوب،للعقارالسوقيةالقيمةاحتسابتم•

العقدحسبالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ئولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو المقييم أي مسـ

م علـى عن أي خسـارة بتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقيــيم بجميــع. نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

ي تحــتفا الشــركة والمقيــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أ

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الإلتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم 

.وتوضيح تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم استلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

.مستودع

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم إستقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للاستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الاســــتنتا  ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

، الريـــــــــاض حـــــــــي العزيزيـــــــــةمدينـــــــــة 

وخصوصـــاً فـــي المنطقـــة المحيطـــة 

.بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والافتراضات التـي ت

. إليها المقييم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والاستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20



21

وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاً 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياً 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة اسوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاً 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاً 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة



25

العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعاتالتأجيريالمربعالمتروقيمةللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
ع قيمة المتر المرب+ الأرض 

التأجيري للمستودعات 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

مقارنةالالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة اقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الاس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)أسلوب الدخل 03

تعريف الأسلوبتستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

استخدام الأسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة الأرض
والتأجيري للمستودعات بشكل أساسي

ويعتبر الأنسب لتقديرتم أعتماد على أسلوب الدخل 
القيمة السوقية 

طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومة المقارناتطرق التقييم المستخدمة

قارطريقة مساندة لمعرفة التكاليف الإنشائية للعكون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الارض والتأجيري للمستودعاتأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ــــاض ، ويوضــــح  يقــــع العقــــار بمدينــــة الري

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بمنــاطق الجــذب الرئيســية بالمدينــة، ك

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الاحياء

ة يقع العقار بحي العزيزية، ويحده من الجه

ة ومـن الجهـة الجنوبيـ,الشمالية حي المنـا 

ق ومن الجهة الشرقية طري.طريق العزيزية 

الخــر ، ومــن الجهــة الغربيــة طريــق الــدائري 

.الجنوبي 

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ويحـــده مـــن , يقـــع العقـــار بحـــي العزيزيـــة 

م، ومـن 20الجهة الشـمالية شـارع عـرض 

ة ومن الجهـة الشـرقي. الجهة الجنوبية جار

.ومن الجهة الغربية جار. م20شارع عرض 

35

https://goo.gl/maps/ujAp5dJhMdiswNo7Aرابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/ujAp5dJhMdiswNo7A




: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالـأرض•

بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعتوجد•

37

(210108054643)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

م20م100شارع شمالاً

-م100جار جنوباً

م20م100شارع  شرقاً

-م100جار  غرباً

2م10,000مساحة الارض ملاحظات
:الموقعوصف

من يعتبر موقع العقار في حي العزيزية وتحديدا جنوب غرب طريق الخر   ويعتبر

ريق المناطق الصناعية بمدينة الرياض ويمتاز الموقع لقربة من طريق الخر  وط

.العزيزية
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:الخارجمنالمبنىوصف

الواجهةالمباني،خلفومستودععرضصالةعنعبارةمباني7عددعليهامقامأرضعنعبارةالعقار•

.هنجروالمستودعالدهانمنالرئيسية

:العقارمكونات

.المبانيخلفومستوعمباني7عددعليهمقامالعقار•

.مبيعاتوصالةللسيراميكعرضصالةعنعبارةالأرضالدور•

.مياةدورة+للصلاهمستغلةمفتوحةمساحةعنعبارةالثانيالدور•

.للصالاتخاصمستودعالمبانيخلفالمستودع•

:المبنىمميزات

.مصلى–الأخرعنمستقلمعرضكل-المعرضأمامسياراتمواقف•



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والارتداداتيالمبانإرتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

العقارات المقارنة

40

صورة جوية للمقارنات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

صناعي2,0001,000العزيزية 1

صناعي7001,300العزيزية 2

صناعي2,300900العزيزية 3

التأجير مستودعاتمقارنات

مستودع900155العزيزية 4

مستودع685165العزيزية 5

مستودع2,500140العزيزية 6





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 

42

للمبيعات المشابهة ( للارض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,0001,300900قيمة المتر المربع للارض المقارن

2,0007002,300مساحة الارض المقارن

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,0001,300900قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%20-2,300%25-700%20-10,000.002,000مساحة الارض المراد تقييمه

%20%12%212عدد الواجهات

%0قريب %0قريب %0قريب قريبسهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0العزيزية %0العزيزية %0العزيزية العزيزية الموقع

%20-%23-%18-الضبط النسبي

8201,001720صافي القيمة

847متوسط قيمة المتر المربع



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة ا

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم احتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15تم احتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدة أسلوب تكلفة الإحلال

2م7478اجمالي مساحات المبنى الهنقر

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء الهنقر

ريال سعودي 3,739,000إجمالي تكلفة بناء الهنجر

2م1,760مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 700تكلفة بناء

ريال سعودي 1,232,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 4,971,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 124,275%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 124,275%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 124,275%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 497,100%10ربح المقاول

ريال سعودي 745,650%15ربح المطور

ريال سعودي 6,586,575إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 22العمر المتبقي

%18العمر الفعال

%%45معدل الإهلاك

ريال سعودي 2,963,959تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 3,622,616صافي تكاليف البناء

2م10,000مساحة الأرض

2م/ ريال 847قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 8,470,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 12,092,616إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن





ار العقارات المقارنة سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعنه والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإ

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

تأجيري  -للمستودعات –بطريقة المقارنات حسابات ومؤشرات القيمة 

45

للمبيعات المشابهة ( تأجيري -للمستودعات ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

155165140قيمة المتر المربع التأجيري للمستودع المقارن

9006852,500مساحة الارض المقارن

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

155165140قيمة المتر المربع التأجيري بعد تعديل حالة السوق 

%2,5000%6850%7,478.009000المساحة التأجيرية للمستودع

%13%13%213عدد الواجهات

%0قريب %0قريب %0قريب قريبسهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%20غير متوفر صاله%20غير متوفر صاله%20غير متوفر صالهصالة عرض + مستودع الاستخدام 

%0العزيزية %0العزيزية %0العزيزية العزيزية الموقع

%23%23%23الضبط النسبي

191203172صافي القيمة

188.60متوسط قيمة المتر المربع التأجيري 

190متوسط قيمة المتر المربع التأجيري بعد التقريب 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 

46

التدفقات النقديةالبند

6-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

القيمة الاستردادية

12345الترتيب

%0%0%0%0%0.00نسبة النمو 

1,418,0001,418,0001,418,0001,420,8201,420,820إجمالي الدخل 

%5%5%0%0%0نسبة الشاغر

00071,041.0071,041.00قيمة الشواغر

1,418,0001,418,0001,418,0001,349,7791,349,779إجمالي الدخل الفعال

%5%5%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

00067,488.9567,488.95قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

1,418,0001,418,0001,418,0001,282,2901,282,290صافي الدخل التشغيلي

القيمة الاستردادية

1,418,0001,418,0001,418,0001,282,2901,282,29014,247,667.22صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%76%84%91معدل الخصم

1,296,2791,185,0071,083,287895,521818,6509,096,109القيمة الحالية لتدفقات النقدية

14,374,853إجمالي  القيمة الحالية

14,374,900صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقبطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 

47

افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %9نسبة العائد على الاستثمار 

(2026-2025)وحسب السوق ( 2024-2022)حسب العقد %0سنه/ معدل النمو 

السنتين الاخيرة حسب العقد–يوجد عقد %5-%0نسبة الشاغر 

السنتين الاخيرة حسب العقد-يوجد عقد %5-%0نسبة الصيانة والتشغيل والادارة 

ملاحظة 
ق واكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السو

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
ركزي البنك الم. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
ركزي البنك الم. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%3.00معدل مخاطر السوق

%2.00علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
ه المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وإدارته وتشغيله وطبيعة المستأجر وملاءت

.الائتمانية 

.  ة حاليةهي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيم%9.39نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: امل التالية لعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

:  موقع العقار ▪

.يمتاز موقع العقار لقربه من المنطقة الصناعية  وكذلك سهولة الوصول من والى الموقع لقربة من الشوارع الرئيسية 

:  معدلات الاشغال ▪

. ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار وكذلك يوجد عقد إيجار واحد  % 100معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(فقط أربعة عشر مليون وثلاثمائة وأربعة وسبعون ألف وتسعمائة ريال سعودي)

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

14,374,900SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس أسم العضوساميمحمدأسم العضو
اساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقيم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/1:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

العزيزيةحي–الرياض –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودعنوع العقار

2م10,000مساحة الأرض

2م7,744مساحة البناء

710104051964رقم الصك

هـ 1442/06/27تاريخ الصك

مرهونة لبنك الرياض حفظ الدراية العقارية لصالح شركة –مقيدة  ملكية نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

(ةالتدفقات النقدي)أسلوب الدخل ( + الاحلال)أسلوب التكلفة + أسلوب المقارنات للأرض والمستودعات أسلوب التقييم

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

(العزيزية  )  حي -( الرياض ) بمدينة  ( مستودع ) تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مستودع2م27,744م71010405196410,000

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

(العزيزية  )  حي -( الرياض ) بمدينة  ( مستودع ) تقييم :  الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء دراسة ، فقد قمنا بالكشف الفعليالعزيزيةحي–( الرياض)بمدينة(مستودع)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.قدرةالمللمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة السوقية 

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( صندوق ريت)

:  مفصل كالتالي( مستودع)العقار المقدر عبارة عن 

فقط إثنا عشر مليون وأربعمائة وخمسة )ريال سعودي 12,485,200مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وثمانون ألف ومائتا ريال سعودي
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6الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

7ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

49تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعي كما قمنا ب•

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م7,744 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مستودع نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م10,000 المساحة الإجمالية للأرض 14 710104051964 رقم الصك 3

²م/ ريال 847 سعر المتر المربع للأرض 15 هـ 1442/06/27 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 12,485,200
16

196 رقم المخطط التنظيمي 5

ب / 1/ 14 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

صناعي الأرضاستخدام  8

كتابة العدل الاولى بالرياض سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم▪

.التزامات

شركةتقملم,للصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

راضافتوتمصحتهممنالتأكدعلىبالعملإكسبرتفاليو

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأن

ةشرك/السادةقبلمنعليهالاستدلالتمالعقارموقعأن•

.الماليةدراية

حدودعلىتعدياتأيوجودعنمسئولغيرالعقاريالمقيم•

.العقار

.البناءرخصةحسبالبناءمسطحاتعلىالإستدلالتم•

.ملزمةسنواتخمسلمدةللعقارإيجارعقديوجد•

دفقاتالتطريقةالدخلباسلوبللعقارالسوقيةالقيمةاحتسابتم•

.العقدحسبالمخصومةالمستقبليةالنقدية

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

هـــذا التقريـــر معـــد للغـــرض الـــذي أعـــد مـــن أجلـــه فقـــط ولا يجـــوز 

ال إستخدامه أو تداوله أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـ

قـيم من الأحوال لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشـركة أو الم

قرير أي مسئولية عن أي خسارة يتكبدها أي طرف نتيجة إستخدام ت

ويحــتف  . التقيــيم علــى نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

جـــوز ولا ي. المقــيم بجميـــع الحقـــوق الخاصـــة بإصـــدار تقريـــر التقيـــيم

إعـــادة إصـــدار هـــذا التقريـــر علـــى أي نحـــو دون موافقـــة صـــريحة مـــن 

.الشركة

ــر لأي طــرف اخــر بخــلاف هــؤلاء المشــار  ولا يجــوز تقــديم هــذا التقري

ومـن دواعـي الحيطـة. إليهم فيه دون موافقـة صـريحة مـن الشـركة

ت والحــذر أن تحــتف  الشــركة والمقــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلا

وعمـــل أي مراجعـــة علـــى التقيـــيم أو دعـــم نتيجـــة التقيـــيم فـــي  ـــل 

ـــالحق دون أي إلتـــزام بمراجعـــة .  ـــروف محـــددة تحـــتف  الشـــركة ب

ات كانـت حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلوم

.موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الإلتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم 

.وتوضيح تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

.مستودع

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

، الريـــــــــاض حـــــــــي العزيزيـــــــــةمدينـــــــــة 

وخصوصـــاً فـــي المنطقـــة المحيطـــة 

.بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. إليها المقييم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل



17

2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاً 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياً 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة اسوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاً 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاً 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 

ت
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعاتالتأجيريالمربعالمتروقيمةللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
ع قيمة المتر المرب+ الأرض 

التأجيري للمستودعات 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

مقارنةالالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
تم إستخدامها للوصول لقيمة الأرض
والتاجيري للمستودعات بشكل أساسي

ويعتبر الأنسب لتقديرتم أعتماد على أسلوب الدخل 
القيمة السوقية للعقار

طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومة المقارناتطرق التقييم المستخدمة

قارطريقة مساندة لمعرفة التكاليف الإنشائية للعكون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الارض والتاجيري للمستودعاتأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ــــاض ، ويوضــــح  يقــــع العقــــار بمدينــــة الري

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بالمدينــة، كالرئيســية بمنــاطق الجــذب 

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الاحياء

ة يقع العقار بحي العزيزية، ويحده من الجه

يـة ومن الجهـة الجنوب, الشمالية حي المناخ

ــــة  ــــق العزيزي ومــــن الجهــــة الشــــرقية . طري

طريــق الخــر ، ومــن الجهــة الغربيــة طريــق 

.الدائري الجنوبي 

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ويحـــده مـــن , يقـــع العقـــار بحـــي العزيزيـــة 

م، ومـن 20الجهة الشـمالية شـارع عـرض 

ة ومن الجهـة الشـرقي. الجهة الجنوبية جار

.م20ومن الجهة الغربية شارع عرض . جار

35

https://goo.gl/maps/AbYcX7NpKajjVvD89رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/AbYcX7NpKajjVvD89




: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

37

(710104051964)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

م20م100شارع شمالاً

-م100جار جنوباً

-م100جار شرقاً

م20م100شارع غرباً

2م10,000مساحة الارض ملاحظات :الموقعوصف

منرويعتبالخر طريقغربجنوبوتحديداالعزيزيةحيفيالعقارموقعيعتبر

ريقوطالخر طريقمنلقربةالموقعويمتازالرياضبمدينةالصناعيةالمناطق

.العزيزية



:الخارجمنالمبنىوصف

ومستودععرضصالةعنعبارةمباني7عددعليهامقامأرضعنعبارةالعقار

.هنجروالمستودعالدهانمنالرئيسيةالواجهةالمباني،خلف

:العقارمكونات

.المبانيخلفومستوعمباني7عددعليهمقامالعقار•

.مبيعاتوصالةللسيراميكعرضصالةعنعبارةالأرضالدور•

.مياةدورة+للصلاهمستغلةمفتوحةمساحةعنعبارةالثانيالدور•

.للصالاتخاصمستودعالمبانيخلفالمستودع•

:مميزات المبنى 
.مصلى–الأخرعنمستقلمعرضكل-المعرضأمامسياراتمواقف•
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صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والارتداداتيالمبانإرتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

صناعي2,0001,000العزيزية 1

صناعي7001,300العزيزية 2

صناعي2,300900العزيزية 3

التأجير مستودعاتمقارنات

مستودع900155العزيزية 4

مستودع685165العزيزية 5

مستودع2,500140العزيزية 6

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 
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للمبيعات المشابهة ( للارض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,0001,300900المقارنللأرض قيمة  المتر المربع 

2,0007002,300المقارنالأرض مساحة 

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,0001,300900قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%20-2,300%25-700%20-10,000.002,000المراد تقييمهالارض مساحة 

%20%12%212عدد الواجهات

%0قريب %0قريب %0قريب قريبسهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0العزيزية %0العزيزية %0العزيزية العزيزية الموقع

%20-%23-%18-الضبط النسبي

8201,001720صافي القيمة

847متوسط قيمة المتر المربع



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15هامش الربحإاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

43

الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م7,744مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء

ريال سعودي 3,872,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 3,872,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 96,800%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 96,800%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 96,800%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 387,200%10ربح المقاول

ريال سعودي 580,800%15.00ربح المطور

ريال سعودي 5,130,400إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 22العمر المتبقي

%18العمر الفعال

%%45معدل الإهلاك

ريال سعودي 2,308,680تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 2,821,720صافي تكاليف البناء

2م10,000مساحة الأرض

2م/ ريال 850قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 8,500,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 11,321,720إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن





ار العقارات المقارنة أسععقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي لتأجير والتي تعتمد على أسعار السوق الحالية 

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

تأجير  -للمستودعات –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 
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للمبيعات المشابهة ( تأجيري -للمستودعات ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

155165140قيمة المتر المربع التأجيري للمستودع المقارن

9006852,500مساحة المستودع المقارن

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

155165140قيمة المتر المربع التأجيري بعد تعديل حالة السوق 

%2,5000%6850%7,744.009000ودعالمساحة التأجيرية للمست

%10%10%210عدد الواجهات

%0قريب %0قريب %0قريب قريبسهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0العزيزية %0العزيزية %0العزيزية العزيزية الموقع

الضبط النسبي
0%0%0%

155165140صافي القيمة

153.33متوسط قيمة المتر المربع

155متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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الوحدةالقيمةالبند

2م7,744المساحة التأجيرية للمستودع   

2م/ ريال 155سعر المتر التأجيري 

سنويا/ ريال 1,200,320إجمالي الدخل 

التدفقات النقديةالبند

6-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

القيمة الاستردادية

12345الترتيب

%0%0%0%0%0نسبة النمو 

1,216,478.001,216,478.001,216,478.001,239,040.001,239,040.00إجمالي الدخل 

%5%5%0%0%0نسبة الشاغر

00061,952.0061,952.00قيمة الشواغر

1,216,478.001,216,478.001,216,478.001,177,088.001,177,088.00إجمالي الدخل الفعال

نسبة مصروفات التشغيل 
والصيانة

0%0%0%5%5%

قيمة مصروفات التشغيل 
والصيانة

00058,854.4058,854.40

1,216,478.001,216,478.001,216,478.001,118,233.601,118,233.60صافي الدخل التشغيلي

الاسترداديةالقيمة 
12,424,817.78

1,216,478.001,216,478.001,216,478.001,118,233.601,118,233.60صافي التدفقات النقدية

%64%64%70%76%84%91معدل الخصم

1,112,055.951,016,597.45929,333.07780,947.88713,911.587,932,350.88قديةالقيمة الحالية لتدفقات الن

12,485,197إجمالي  القيمة الحالية

12,485,200صافي القيمة الحالية التقربية



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةالحسابات والمؤشرات للقيمة

47

افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %9نسبة العائد على الاستثمار 

(2026-2025)وحسب السوق ( 2024-2022)حسب العقد %0سنه/ معدل النمو 

السنتين الاخيرة حسب السوق–لوجود عقد %5-%0نسبة الشاغر 

السنتين الاخيرة حسب السوق-لوجود عقد %5-%0والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
لعقار وتشغيلها جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق واكتمال التشطيبات ل

وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي 
دي البنك المركزي السعو. والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم

الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي 
دي البنك المركزي السعو. والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%3.00معدل مخاطر السوق
ع بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يق

فيها العقار المراد تقييمه

%2.00علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 

.انية الائتموملاءته وتشغيله وطبيعة المستأجر 

%9.39نسبة  الخصم
النقدية هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات

.  قيمة حاليةإلى المستقبلية 
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الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

: موقع العقار ▪

يمتاز موقع  العقار لقربة من المنطقة الصناعية  وكذلك سهولة الوصول من والى الموقع لقربة من الشوارع الرئيسية 

: معدلات الاشغال ▪

واحدإيجار ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار وكذلك يوجد عقد % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(عشر مليون وأربعمائة وخمسة وثمانون ألف ، ومائتا ريال سعوديإثنى فقط )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

12,485,200SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريسالعضوسم امحمد الصبيالعضوسم ا
زميلساسي أفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيع_التوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةزميلساسي أفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/10:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مدينة الدمام حي الخالدية-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودع نوع العقار

2م28,014مساحة الأرض

2م19,812مساحة البناء

330112019521رقم الصك

هـ1442/06/27تاريخ الصك

شركة حفظ الدراية العقارية –ملكية مطلقة نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
التدفقات) الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والمستودعاتللأرضالمقارنات سلوب أ

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

(الخالدية)حي -( الدمام)بمدينة  (مستودع)تقييم 



نوع العقارمساحة البناءالأرضمساحة رقم الصك

مستودع2م219,812م33011201952128,014

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

(الخالدية)حي -( الدمام)بمدينة  (مستودع)تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء دراسة فقد قمنا بالكشف الفعليالخالديةحي–( الدمام)بمدينة(مستودع)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.قدرةالمللمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة السوقية 

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

.شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( صندوق ريت)

:  مفصل كالتالي( مستودع)العقار المقدر عبارة عن 

فقط تسعة وعشرون مليون،وثمانمائة )ريال سعودي 29,805,800مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (، وثمانمائة ريال سعودي ألف وخمسة 

.م
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5الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

6ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

52تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعي كما قمنا ب•

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م19,812 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مستودعات نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م28,014 المساحة الإجمالية للأرض 14 330112019521 رقم الصك 3

²م/ ريال 830 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ1442/06/27 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 29,805,800
16

1/58 رقم المخطط التنظيمي 5

12 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

صناعي الأرضاستخدام  8

كتابة عدل الدمام سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

شركة حفظ الدراية –ملكية مطلقة 
العقارية 

طبيعة الملكية 11

7



المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

ماتالتزاايعليهوليسمطلقةملكيةذوالعقارأنافتراضتم.

فاليوشركةتقملم,للصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتم

بأنافتراضوتمصحتهممنالتأكدعلىبالعملإكسبرت

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدولامرهونغيرالعقار

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

ن ل. تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

نتمكن من مطابقة العقار حسب مخططات امانة الرياض 

وتم تقييم العقار حسب افادة , لعدم وجودها بالمخططات 

.العميل 

يوجد عقد إيجار للعقار لمدة خمس سنوات ملزمة  السنة الأولى •

والسنة , لكل سنة (  ريال سعودي 2,682,500) والثانية بقيمة إيجار 

ريال 2,816,600) الثالثة والرابعة والخامسة بقيمة إيجار سنوية 

.لكل سنة(  سعودي 

.تم احتساب السنتين الاخيرة حسب معطيات السوق •

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ئولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو المقييم أي مسـ

م علـى عن أي خسـارة بتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقيــيم بجميــع. نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

ي تحــتفا الشــركة والمقيــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أ

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الإلتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم 

.وتوضيح تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

مستودع

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها استقصمنطقة العقار والتي تم 

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصـالدمام حي الخالديـة مدينة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. إليها المقييم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــار 101لمعيـــار  ـــر ومعي لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي
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التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة

20



21

وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاً 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياً 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة اسوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاً 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاً 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة



25

العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 

ت
قا

صف
 ال

دد
ع

خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
0.00
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنواتمعدل الصفقات التجاريـة

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/تجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعاتالتأجيريالمربعالمترقيمة+الأرض)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
ع قيمة المتر المرب+ الأرض 

التأجيري للمستودعات 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

مقارنةالالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

17

استخدام هذه الطريقة

28



التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهيكون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

الأسلوبستخدام ا
للوصول لقيمة الأرضاستخدامها تم 

والمستودعات بشكل أساسي
ويعتبر الأنسب لتقديرتم أعتماد على أسلوب الدخل 

القيمة الاستثمارية للعقار
طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومة المقارناتطرق التقييم المستخدمة

قارطريقة مساندة لمعرفة التكاليف الإنشائية للعكون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الارض والمستودعاتأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 

31



لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

دوائر حكومية

مركز شرطة

مدارس

بنوك

دفاع مدني

خدمات طبية

مستشفيات

مستوصفات

مراكز طبية

خدمات تجارية

مراكز تجارية

أسواق مركزية

أسواق عامة

مطاعم

فنادق

شقق مفروشة

محطات وقود

مرافق عامة

شبكة صرف

شبكة كهرباء

شبكة مياه

شبكة هاتف

شبكة تصريف مياه أمطار

مساجد

حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 

32



موقع العقار على مستوى 

مدينة الدمام

ويوضح،الدمامبمدينةالعقاريقع

العقارموقععلاقةالتاليالشكل

ماكبالمدينة،الرئيسيةالجذببمناطق

موقعوإلىمنالوصولكيفيةيوضح

الحركةبمحاوروعلاقتهالعقار،

مستوىعلىودرجاتهاواتجاهاتها

وطرقبدائلتوضحوالتيالمدينة،

.العقارموقعوإلىمنالوصول

33

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الاحياء

ده يقع العقـار بحـي الخالديـة الشـمالية،ويح

ل من الجهة الشـمالية طريـق الملـك فيصـ

من و.ومن الجهة الجنوبية الصناعية الأولى,

الجهــة الشــرقية الخالديــة الجنوبيــة ، ومــن

.الجهة الغربية الناصرية 

34

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

حده يقع العقار بحي الخالدية الشمالية، وي

م، 30من الجهة الشمالية شارع عرض 

م، 25ومن الجهة الجنوبية شارع عرض 

ومن الجهة الغربية شارع . جارومن الجهة 

.م30عرض 

35

https://goo.gl/maps/wpG2QiQ8Jto6nMAv7رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/wpG2QiQ8Jto6nMAv7
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(330112019521)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

خلف بن هشام م30م150شارع شمالاً

الوليد بن سلمة م25م150شارعجنوباً

م187جار شرقاً

أكثم بن صيفي م30م187شارع غرباً

2م28,014مساحة الارض ملاحظات

:وصف المبنى من الخارج

مستودعكلمستودع17عددمستودعاتعليهامقامأرضعنعبارةالعقار

الهنجرمنالسقفوجميعها,واحدبسورمحاطهوجميعها.الأخرعنمستقل

:الموقعوصف

فهدالملكطريقشرقوتحديداالشماليةالخالديةحيفيالعقارموقعيعتبر

ناءميمنلقربةالموقعويمتازالدمامبمدينةالصناعيةالمناطقمنويعتبر

الرئيسيةوالشوارععبدالعزيزالملك

: مميزات المبنى 

.مدنيودفاعسلامةانظمة+المستودعاتأمامسياراتمواقف
: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والارتداداتيالمبانارتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

صناعي 9,0001,000حي الخالدية 1

صناعي6,0001,200حي الخالدية 2

صناعي2,0001,400حي الخالدية 3

سنوي( / الشقق+ للفلل )التأجير مقارنات

مستودع500170حي الخالدية 4

مستودع1,600150حي الخالدية 5

مستودع2,170155حي الخالدية 6

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 
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للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,0001,2001,400المقارنللأرض قيمة المتر المربع 

9,0006,0002,000المقارنالارض مساحة 

2022-05-202226-05-202226-05-202226-05-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,0001,2001,400قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%35-2,000%30-6,000%30-28,0149,000المراد تقييمهالأرض مساحة 

%22%22%330عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0متوسط%0متوسط%0متوسطمتوسطالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الخالدية %0حي الخالدية %0حي الخالدية حي الخالدية الموقع

%33-%28-%30-الضبط النسبي

700864938صافي القيمة

834متوسط قيمة المتر المربع

850متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م19,812مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 400تكلفة بناء

ريال سعودي 7,924,800إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 7,924,800إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 198,120%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 198,120%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 198,120%2.50تكاليف الإدارة

792,480%10ربح المقاول

ريال سعودي 1,188,720%15.00ربح المطور

ريال سعودي 10,500,360إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 15العمر المتبقي

%25العمر الفعال

%%63معدل الإهلاك

ريال سعودي 6,562,725تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 3,937,635صافي تكاليف البناء

2م28,014مساحة الأرض

2م/ ريال 850قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 23,811,900قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 27,749,535وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





أسعار العقارات ه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة عليفإنوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مستودعات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما 

.وضوع التقييمر مالمقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقا

للمستودعات–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  التأجيري للمستودع  ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

170150155قيمة المتر المربع التأجيري للمستودع  

5001,6002,170مساحة المستودع 

2022-05-202226-05-202226-05-202226-05-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

170150155ق المربع التأجيري للمستودع بعد تعديل حالة السوالمتر قيمة 

مساحة المستودع المراد 
تقييمه

19,812.00500-20%1600-10%2170-10%

%0سهل %0سهل%0سهل سهل سهولة الوصول 

%10متوسط %10متوسط%10متوسطقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي الخالدية %0حي الخالدية %0حي الخالدية حي الخالدية الموقع

%0%0%10-الضبط النسبي

153150155صافي القيمة

153متوسط قيمة المتر المربع

150متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب 



بطريقة التدفقات النقدية المخصومةحسابات ومؤشرات القيمة 
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الوحدةالقيمةالبند

2م19,812المساحة التأجيرية للمستودع   

2م/ ريال 150سعر المتر التأجيري 

سنويا/ ريال 2,971,800إجمالي الدخل 

التدفقات النقديةالبند

القيمة الاستردادية

6-62026-62025-62024-62023-2022السنوات

12345الترتيب

%0%0%0%0%0نسبة النمو 

2,816,6002,816,6002,816,6002,971,8002,971,800إجمالي الدخل 

%5%5%0%0%0نسبة الشاغر

000148,590148,590قيمة الشواغر

2,816,6002,816,6002,816,6002,823,2102,823,210إجمالي الدخل الفعال

يل نسبة مصروفات التشغ
والصيانة

0%0%0%5%5%

ل قيمة مصروفات التشغي
والصيانة

000141,161141,161

2,816,6002,816,6002,816,6002,682,0502,682,050صافي الدخل التشغيلي
الاسترداديةالقيمة 

2,816,6002,816,6002,816,6002,682,0502,682,05029,800,550.00ةصافي التدفقات النقدي

%64%64%70%77%84%91معدل الخصم

القيمة الحالية لتدفقات
النقدية

2,577,1802,358,1112,157,6641,879,9451,720,14319,112,704.70

29,805,749إجمالي  القيمة الحالية

29,805,800التقريبيةصافي القيمة الحالية 



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  

تم استخلاصه من السوق %9نسبة العائد على الاستثمار 
(2026-2025)وحسب السوق من ( 2024-2022)حسب العقد من %0سنه/ معدل النمو 

حسب العقد%0نسبة الشاغر 

العقدحسب%0نسبة الصيانة والتسغيل والادارة 

ملاحظة 
اكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق و

التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 
ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
سعودي البنك المركزي ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

%2.39معدل التضخم
سعودي البنك المركزي ال. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

.مانية الائتوملاءته وتشغيله وطبيعة المستأجر وإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار %2.40علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه

.  ةقيمة حاليإلى هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية %9.29نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: الية يطلبه المالك بالاعتماد علي العوامل التأن في ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن 

 موقع العقار  :

.من طريق الملك فهد  مما يسهل الوصول الى الموقع إضافة لقربة من الشوارع الرئيسية لقربه يمتاز موقع العقار  

 معدلات الاشغال  :

ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار وكذلك يوجد عقد اسـتئجار واحد  % 95معدلات الإشغال عالية بنسبة 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(ريال سعوديألف وثمانمائة وخمسة مليون وثمانمائة فقط تسعة وعشرون )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

29,805,800SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس أسم العضومحمد البعسيأسم العضو
اساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير







1001357/26:رقم التقرير



شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

نشر التقرير للعامة-شركة دراية المالية(مستخدم الطلب) المستفيد 

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

حي السلي–الرياض -المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مستودعات نوع العقار

2م 198,549.52مساحة الأرض

حسب المخطط مساحة الأرض 
التنظيمي

2م 119,125

2م 106,248مساحة البناء

710104051960رقم الصك

هـ1442/06/27تاريخ الصك

لصالح شركة حفظ الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض –ملكية مقيدة  نوع الملكية

القيمة السوقيةالقيمةساس أ

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
دفقات الت)الدخل أسلوب ( + الإحلال)التكلفة أسلوب + والمستودعاتللأرضالمقارنات سلوب أ

(النقدية

2022-06-20تاريخ المعاينة

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30الإصدارتاريخ 

(السلي)حي -( الرياض)بمدينة  (مستودعات الشرق)تقييم 



نوع العقارمساحة البناء(  حسب المخطط   ) الأرض  الصافية مساحة (  حسب الصك  ) الأرض مساحة رقم الصك

مستودعات2م2106,248م2119,125م710104051960198,549.52

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

حي السلي-مدينة الرياض ( مستودعات الشرق ) تقييم : الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء فقد قمنا بالكشف الفعلي، السليحي–( الرياض)بمدينة(مستودعات)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.ية المقدرةسوقدراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة ال

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض2022-06-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( صندوق دراية ريت)

:  مفصل كالتالي( مستودعات)العقار المقدر عبارة عن 

مليون ومائة وثمانية وإثنان وأربعون فقط مائة )ريال سعودي 142,128,300مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2022-06-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وثلاثمائة ريال سعوديألف وعشرون 
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5الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

6ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15المستخدمة و الصفقاتوالأساليب السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر تحليل

32الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

33موقع العقار على مستوى المدينة

34الأحياءموقع العقار على مستوى 

35موقع العقار على مستوى الحي

36وصف العقار

39صور العقار

40العقارات المقارنة

42بطريقة المقارناتالقيمةإلى الحسابات والمؤشرات 

43القيمة بطريقة التكلفةإلى الحسابات والمؤشرات 

44(التدفقات النقدية المخصومة)القيمة  بطريقة الدخل إلى الحسابات والمؤشرات 

48تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.تخالف ماتم إعدادها لهأغراض 

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:الاَتيبالمعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين المقيمين نشهد نحن 

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعي كما قمنا ب•

.ومصادر معلوماتإمكانيات المقارنة وفقا للمتاح لنا من عقارات 

ر هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غيباستخدام إبراء للذمة فإنه لا يسمح •

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م 106,248 للمبنى الإجمالية المساحة  12 مستودعات  نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 25-06-2022 تاريخ التقييم 2

2م198,549.52 المساحة الإجمالية للأرض 14 710104051960 رقم الصك 3

²م/ريال 304 سعر المتر المربع للأرض 15 هـ1442/06/27 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 142,128,300

16

1391 رقم المخطط التنظيمي 5

101 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

مستودعات الأرضاستخدام  8

كتابة العدل الاولى بالرياض سلطة الاصدار 9

يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

لصالح شركة حفظ –ملكية مقيدة  
الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية 11

7



المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2022كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:و وضعهالمقيم 

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15تزيد عن الــ الاستشارات خبرتنا بأعمال التقييم و •

العميلعنلاليةبالاستقويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيمينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

منليسأنهماكله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

مقابليمالمقوأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

مهمةبجوانمنجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيبالنتائجمشروطةغيرالتقييمعملية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،في

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  عناصر فريق العملأبرز يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، 

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

نشر التقرير للعامة-شركة دراية الماليةاستخدام التقرير

تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهنالغرض من التقييم

مستودعاتالتي تم تقييمهاالأصول طبيعة 

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
لىعهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد 

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022-06-25تاريخ التقييم

2022-06-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
واصفات واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المالعقار المستهدف لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة 

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة
مـات تم افتراض أن العقار ذو ملكية مطلقة ولـيس عليـه اي التزا▪

لــم تقــم شــركة فــاليو  ,تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك

قار غير إكسبرت بالعمل على التأكد من صحتهم وتم افتراض بأن الع

.مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

شــركة/ أن موقــع العقــار تــم الاســتدلال عليــه مــن قبــل الســادة  •

.دراية المالية 

المقــيم العقــاري غيــر مســئول عــن وجــود أي تعــديات علــى حــدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

عقار بأنه يوجد عقد الزامي يفيد أستئجار ال, حسب افادة العميل •

. سنه 15لمدة 

ريــال 11,200,000الخمــس ســنوات الاولــى بقيمــة ايجاريــة ســنوية •

سنويا 

ريـال 11,900,000العشر سنوات المتبقية بقيمـة ايجاريـة سـنوية •

سنويا 

تــــم احتســــاب نســــبة الشــــاغر  ونســــبة مصــــروفات التشــــغيل •

وذلك لوجود عقد الزامي يتحمله المستأجر, % ( 0) والصيانة بنسبة 

. حسب افادة العميل 

د تـم احتسـاب القيمــة السـوقية للعقـار حســب العقـد لوجـود عقــ•

.الزامي مدة خمسة عشر سنة حسب افادة العميل 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ئولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو المقييم أي مسـ

م علـى عن أي خسـارة بتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقيــيم بجميــع. نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

ي تحــتفا الشــركة والمقيــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أ

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الإلتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم 

.وتوضيح تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل صك الملكية مـن العماستلام تم 

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

موضــــــع التقيــــــيم هــــــو عبــــــارة عــــــن 

.مستودعات

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم إستقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي الللاستخدام بعد تقدير الخبراء 

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــه تــــم  ــــأالاســــتنتا  المتــــوفرة عن ن ب

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصـ. الرياض حي السـليمدينة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اَخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل التـي توالافتراضات والتحليلات 

. إليها المقييم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

والاستقصاءالبحث 

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتا متوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتا فيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتا 

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتا خفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتا خفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتا اتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتا متوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتا يشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتا  

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية

19



قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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21

وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاً 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياً 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة اسوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاً 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاً 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 

ت
قا
صف

 ال
دد

ع

0.00

10,000.00

20,000.00

30,000.00

40,000.00

50,000.00

60,000.00

70,000.00

80,000.00

90,000.00

100,000.00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

معدل الصفقات السكنية
خلال السنواتمعدل الصفقات السكنية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنواتمعدل الصفقات التجارية

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(للمستودعاتالتأجيريالمربعالمتروقيمةللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

أسلوب السوق
وسعر المتر + الأرض 

المربع التأجيري 
للمستودعات

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيالافتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

مقارنةالالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعر

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

دون أي تخدام الاسالأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس اقتناء يحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة •

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير1.

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد2.

لإجراء تسوية للتكاليف ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند 3.

.الجديدة المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية 4.

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةاستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالاستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضاستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيافتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماافتراضيبموقعالخاصالاستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)الدخل أسلوب 03

الأسلوبتعريف تستخدم لــالأسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمقيدالأصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)للعقارالرأسماليةالقيمةإلىللوصولالتقييمقيدللأصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقييمهالمرادللعقارومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2022الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

إستخدام الأسلوب
تم إستخدامها للوصول لقيمة الأرض
والتاجير للمستودعات بشكل أساسي

قديرتم أعتماد أسلوب الدخل الذي يعتبر الأنسب لت
القيمة الاستثمارية للعقار

طريقة مساندة

الإحلالالتدفقات النقدية المخصومةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلاتوالتاجير للمستودعالأرض للوصول لقيمة أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

يقــــع العقــــار بمدينــــة الريــــاض، ويوضــــح 

الشـــــكل التـــــالي علاقـــــة موقـــــع العقـــــار 

مــا بالمدينــة، كالرئيســية بمنــاطق الجــذب 

يوضــح كيفيـــة الوصـــول مــن وإلـــى موقـــع 

ـــــــــة  ـــــــــه بمحـــــــــاور الحرك العقـــــــــار، وعلاقت

واتجاهاتهــــــا ودرجاتهـــــــا علــــــى مســـــــتوى 

ـــــدائل وطـــــرق  ـــــي توضـــــح ب ـــــة، والت المدين

. الوصول من وإلى موقع العقار
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الاحياء

يقع العقار بحي السـلي ،ويحـده مـن الجهـة

ومـــن ,الشـــمالية اســـكان الحـــرس الـــوطني 

ة ومـن الجهـ.الجهة الجنوبية طريـق الصـفا 

ة الشرقية خشم العان ، ومن الجهة الغربي

.طريق الدائري الجنوبي
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مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

ةالجهمنويحده,السليبحيالعقاريقع

ضمن–م20عرضشارعالشمالية

شارعالجنوبيةالجهةومن،الملكية

راسالشرقيةالجهةومن.م60عرض

عرضشارعالغربيةالجهةومن.مثلث

.م60
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https://goo.gl/maps/ENR7gnxnhL1ND6Mx6رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/ENR7gnxnhL1ND6Mx6




.
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:وصف الموقع 

رقالشجهةمنالجنوبيالدائريطريقجنوبوتحديداالسليحيفيالعقارموقعيعتبر

ئريالداطريقمنلقربهالموقعويمتازالرياض،بمدينةالصناعيةالمناطقمنويعتبر

.الثانيوالدائريالجنوبي

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخرو الدخولسهولة•

.مستويةالأرضطبيعة•

.منتظمةغيرالأرض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعوجدت•

(710104051960)صك رقم –الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

شمالاً
حد –شارع 

الملكية  
ـم20م1,003.2

ـم60م901.76شارعجنوباً

ـ-م0راس مثلثشرقاً

ـم60م440.36شارع غرباً

2م198,549.52مساحة الارض ملاحظات

:وصف المبنى من الخارج

مسـتودع 164منهـا عـدد , 193العقار عبارة عن أرض مقـام عليهـا مسـتودعات بعـدد اجمـالي 

ـــــــج 29وعـــــــدد  ـــــــب كلادن مســـــــتودع بمكاتب،الواجهـــــــة الرئيســـــــية للمســـــــتودعات والمكات

.والمستودعات المتبقية دهان 

:  مكونات العقار  

-:كالتاليمفصلةمستودع193بعددمستودعاتعليهمقامالعقار•

.مستودع164المستودعاتعدد1.

.بمكاتبمستودع29بالمكاتبالمستودعاتعدد2.

:  مميزات المبنى 

.مصلى–خاصةمكاتبالمستودعاتببعضيوجد-المستودعاتأمامسياراتمواقف•



وصف مسطحات المباني
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(  1) بٌلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

4,736مستودعدورأرضي 

1,633مكاتب ارضي مكتبي 

3,248تجاري ارضي تجاري 

1,632مكاتب دور أول 

11,249الإجمالي 

(2)بلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

2,266مستودعدورأرضي 

1,383مكاتب ارضي مكتبي 

4,931تجاري ارضي تجاري 

1,383مكاتب دور أول 

9,963الإجمالي 

(3)بلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

8,009مستودعدورأرضي 

8,009الإجمالي 

(4)بلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

9,240مستودعدورأرضي 

9,240الإجمالي 

(  7) بٌلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

5,703مستودعدور ارضي 

1,624مكاتبارضي مكتبي 

3,707تجاري ارضي تجاري 

1,624مكاتب أول مكتبي 

12,659الإجمالي 

(6)بلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

9,240مستودعدورأرضي 

9,240الإجمالي 

(8)بلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

10,195مستودعدور ارضي 

10,195الإجمالي 

(  9) بٌلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

4,690مستودعدور ارضي 

415مكاتبارضي مكتبي 

1,391تجاري ارضي تجاري 

415مكاتب أول مكتبي 

6,911الإجمالي 

(  12) بٌلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

1,624مكاتب دور ارضي 

5,207مستودعارضي مكتبي 

3,235تجاري ارضي تجاري 

1,624مكاتب أول مكتبي 

11,690الإجمالي 

(11)بلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

4,541مستودعدور ارضي 

4,541الإجمالي 

(5)بلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

4,658مستودعدورأرضي 

4,658الإجمالي 

(10)بلك 

(2م) المساحة الإستخدام البند 

7,893مستودعدور ارضي 

7,893الإجمالي 



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والارتداداتيالمبانإرتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الأراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

صناعي262,953450حي السلي1

صناعي320,574350حي السلي2

صناعي96,300400حي السلي3

(للمستودعات)التأجير مقارنات

مستودع800107حي السلي4

مستودع2,40097حي السلي5

مستودع97090حي السلي6

العقارات المقارنة
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صورة جوية للمقارنات

3





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –حسابات ومؤشرات القيمة بطريقة المقارنات 

42

للمبيعات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

450350400المقارنللأرض قيمة المتر المربع 

262,953320,57496,300مساحة الارض المقارن

20/12/202120/12/202120/12/202120/12/2021تاريخ العرض

%10-%10-%10-حالة السوق

405315360قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%25-96,300%320,57420%198,549.52262,95315المراد تقييمهالأرض مساحة 

%22%4-4%4-34عدد الواجهات

%0متوسطة %10-قريب%10-قريبمتوسطةسهولة الوصول 

-القرب من الطريق الرئيسي 
الدائري

%0غير مباشرة%15-مباشرة%15-مباشرة غير مباشرة

%0متوسطة %0متوسطة %0متوسطة متوسطة القرب من المرافق

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي السلي%0حي السلي%0حي السليالموقع

%23-%9-%14-صافي القيمة

348.30286.65277.20صافي قيمة بعد التسويات

304متوسط قيمة المتر المربع



التكلفةبطريقةحسابات ومؤشرات القيمة 

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قسعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السواحتساب تم 2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %15هامش الربحاحتساب تم 3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.
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الوحدةأسلوب تكلفة الإحلال

2م106,248مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 500تكلفة بناء

ريال سعودي 53,124,000إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 53,124,000إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 1,328,100%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 1,328,100%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 1,328,100%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 2,656,200%5ربح المقاول

ريال سعودي 7,968,600%15.00ربح المطور

ريال سعودي 67,733,100إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 34العمر المتبقي

سنة 6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

ريال سعودي 10,159,965تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 57,573,135صافي تكاليف البناء

2م198,550مساحة الأرض

2م/ ريال 300قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 59,565,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 117,138,135وضعه الراهنعلى إجمالي قيمة العقار المقدرة 





أسعار العقارات ه سيتم القيام بعمل التعديلات المناسبة عليفإنوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لتأجير مستودعات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما 

.وضوع التقييمر مالمقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقا

( تأجيري المستودعات)–المقارنات بطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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(  لسعر المتر المربع التأجيري للمستودعات ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1079790قيمة المتر المربع التأجيري

8002,400970مساحة المستودع

2022-06-202226-06-202226-06-202226-06-26تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1079790قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%9700%2,4000%106,248.008000ةالمساحة التأجيرية الصافي

%0متوسطة %0متوسطة %0متوسطة متوسطةسهولة الوصول 

-القرب من الطريق الرئيسي 
الدائري

%0متوسط%0متوسط%0متوسطقريب

%0متوسطة %0متوسطة %0متوسطة متوسطة القرب من المرافق

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0حي السلي%0حي السلي%0حي السليحي السلي الموقع

%0%0%0صافي القيمة

107.0097.0090.00صافي قيمة بعد التسويات

98.00متوسط قيمة المتر المربع التأجيري

100قيمة المتر المربع التأجيري بعد التقريب

10,624,800القيمة الايجارية السنوية للمستودعات 



التدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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التدفقات النقدية حسب العقد البند

1/7/20221/1/20231/7/20231/1/20241/7/20241/1/20251/7/20251/1/20261/7/20261/1/20271/7/20271/1/20281/7/20281/1/2029السنوات

1.01.52.02.53.03.54.04.55.05.56.06.57.07.5الترتيب

%0%0%0%0%0%0%6.25%0%0%0%0%0%0%0نسبة النمو 

5,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,000إجمالي الدخل  

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0نسبة الشاغر

00000000000000قيمة الشواغر

5,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0يانةنسبة مصروفات التشغيل والص

00000000000000نةقيمة مصروفات التشغيل والصيا

5,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,600,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,000صافي الدخل التشغيلي

القيمة الإستردادية

5,600,0005,600,0005,600,0005,600,000560000056000005,600,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,000صافي التدفقات النقدية

%55%58%60%62%65%67%70%73%76%79%82%85%89%92معدل الخصم

5,175,6014,975,6194,783,3654,598,5394,420,8554,250,0364,085,8184,173,4414,012,1823,857,1543,708,1173,564,8383,427,0953,294,674القيمة الحالية لتدفقات النقدية

1/7/20291/1/20301/7/20301/1/20311/7/20311/1/20321/7/20321/1/20331/7/20331/1/20341/7/20341/1/20351/7/20351/1/2036

القيمة الاستردادية

8.08.59.09.510.010.511.011.512.012.513.013.514.014.5

0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%6%

5,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0006,321,875

0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%

00000000000000

5,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0006,321,875

0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%

00000000000000

5,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0006,321,875

الاسترداديةالقيمة 

5,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0005,950,0006,321,875153,398,438

53%51%49%47%45%44%42%40%39%37%36%35%33%32%32%

3,167,3713,044,9862,927,3302,814,2202,705,4802,600,9422,500,4442,403,8282,310,9462,221,6532,135,8102,053,2841,973,9462,016,27948,924,417

142,128,269

142,128,300



حسب السوقالتدفقات النقدية المخصومةبطريقة حسابات ومؤشرات القيمة 
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افتراضات خصم التدفقات النقدية

تم استخلاصه من السوق %8نسبة العائد على الاستثمار 

حسب العقد %6.25سنه/ معدل النمو 

يوجد عقد الزامي %0نسبة الشاغر 

يوجد عقد الزامي %0والادارة والتشغيل نسبة الصيانة 

ملاحظة 
طيبات للعقار جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوق واكتمال التش

وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي 
البنك المركزي السعودي . والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج
ك البن. المحلي والمؤشرات السكانية 

ة للمؤشرات النقديالمركزي السعودي 

%2.39معدل التضخم

الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي 
السعودي البنك المركزي . والمؤشرات السكانية 

للمؤشرات النقدية 

الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج
ك البن. المحلي والمؤشرات السكانية 

ة السعودي للمؤشرات النقديالمركزي 

%2.10معدل مخاطر السوق
يها بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع ف

العقار المراد تقييمه
ة بناء على العرض والطلب في المنطق
التي يقع فيها العقار المراد تقييمه

%1.71مهعلاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقيي
ه وتشغيلوإدارته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 

.الائتمانية وملاءته وطبيعة المستأجر 

المخاطر المتعلقة بصيانة العقار 
ر وتشغيله وطبيعة المستأجوإدارته 

.الائتمانية وملاءته 

%8.20نسبة  الخصم
قدية هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات الن

.  قيمة حاليةإلى المستقبلية 

هي النسبة التي يتم فيها تحويل
قيمة لى إالتدفقات النقدية المستقبلية 

.  حالية



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(وثلاثمائة ريال سعوديألف وأربعون مليون ومائة وثمانية وعشرون وإثنان فقط مائة )

م2022-06-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

142,128,300SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس العضوسم امحمد ساميالعضوسم ا
اساسي زميلفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

المعتمدالمقيم التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل هذا 

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيالعضوسم ا
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةاساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2022-06-30تاريخ التقرير




