
حي ام الحمام الغربي–مجمع العروبة التجاري 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مبنى تجاريتقييم 

439459:رقم التقرير

1

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجب التكليف ام الحمام الغربي حي الرياضمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

والمتعارف م2022المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية بناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم09/11/2023الصادر منكم بتاريخ 

دير القيمةتقطقة السوق المحيطة بالعقار وقد تم الوصول إلى منعليها وقواعد واخلاقيات المهــنة للوصــول إلى التقــييم النهائي الحــيادي بناء على المعاينــة الفعلــية من فريــق العمل ودراسة

.ادناهة باستــخدام طــرق التقيــيم المــختلقة بمــا يحمــله كل تقــرير وعلـــيه يسعدنا ان نتــــقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردالعادلة

م31/12/2023وعلزى وعزع ا الزرابت بتزاريق التقزدير( مبنزى تجزاري)تقزدير السزعر إزي تزاريق القيزاق للعقزار كحزك من عزة بناءً على الدراسة المنجزةة إنننزا نرإزك لكزا نتزا  

.ريال سعودي-سبعة وأربعون مليون وما ة وستة وأربعون ألف وخمسما ة ( 47,146,500)بمبلغ وقدره إقط , (ام الحمام الغربي)حي ( الرياض)الواقعة بمدينة 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

اضالريمدينة -ام الحمام الغربي بحي مبنى تجاري تقرير تقييا : الموعوع 

2

اعتمد بذا التقرير المدير التن يذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هـــ1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموجب رخصة رقم 
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قا مة المحتويات

رالفرضيات والقيود المحددة للتقري

نطاق العمل

نظرة عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق
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الملخص التن يذي

عنوان العقار العقار موعوع التقييا مالك العقار

ام الحمام الغربي    –الرياض  العروبة سكوير                                –مبنى تجاري  مؤسسة الملك خالد الخيرية         

تاريق أصدار التقرير  تاريق التقييا تاريق المعاينة   

21/03/2024     31/12/2023 23/11/2023

الغرض مت التقييا نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريق الصك                               رقا الصك

هـ                              27/8/1436 410113062475

ريال سعودي47,146,500: تقدير السعر إي تاريق القياق 
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الرياض

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

إرعية التقييا

11666الرياض -طريك عثمان بت ع ان 8484مبنى رقا 7مكتب رقا -920025832بز الرقا الموحد 1449/03/15تاريق الانت اء  1010927632بز سجل تجاري رقا 1447/05/03تاريق الانت اء 1210000052ترخيص رقا -شركة قيا للتقييا 



المستخدميت الاخريت العميل عملة التقييا                 

مدير ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف التقرير اساق القيمة أسلوب التقييا

102نطاق بحث المقيا معيار رقا 

موقع العقارات ومن مكاتب عقارية جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قريبة من
.معتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستها بصورة دقيقة

أساق القيمة

تاريخ لسوق فيي السعر الذي سيتم إستلامه لبيع أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام في معاملة تتم في ظروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين في اوهلقيمة العادلة ا
ضمن أسس أخرى للقيمة عن 90أسس القيمة فقرة  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرة رقم (( 13)هذا التعريف مقتبس من المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية . ")القياس

.التقييم لأغراض الإدراج في التقارير المالية

101نطاق العمل معيار رقا 

6

ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة أسلوب الدخل
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معايير التقييا المتبعة

عة التي نشرتها مجلة لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن معايير التقييم المتبقا تم تنفيذ جميع الأعمال وف
ييمات للمتابعـة من والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته وقد تخضع التق( تقييم)الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس , م2022قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق التقييم مع متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 
لصندوق مشاركة التقييم الدوريالقيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك لكون العقار يستخدم للاستثمار للجهة طالبة التقييم ولغرض 

.  ريت

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومـات الواردة بالتقـرير صـدرت مـن جهـات رسمية أو مكـاتب العقار بالمنطـقة المستهدفة أو مكاتب متخصصة بالأبحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الاإتراعات الم مة او الاإتراعات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود استخدام التقرير

ز نشر هذا ي طرف ثالث و لا يجولأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
بقة مسفقةكاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على مواالتقرير

تقييم أو من دواعي الحيطة والحذر أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على ال. والسياق الذي تظهر فيهمكتوبة بالشكل
ات كانت تحتفظ الشركة بالحق دون أي التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومظروف محددةدعم نتيجة التقييم في ظل

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقاموجودة في تاريخ
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هيـتـضـمـنبـمـاالعـمـلنطاقتحديدوبالعميلالاجتماع
الأطرافوالقـيـمـــةأســـاسوالـتــــــقـيـيـــمغرضمـن

مـةهـاأوخاصـــةافـتـراضـاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليــــفوضـوحيتـضـمـنبـمـا

بناءً على نطاق العمل و تحلــيل 
السوق يتم تحديد طرق التقييم 
المـــــنــــاســـبـــة و وضــــع كافـــــــــة 
الافتراضات و المدخلات للقــيام 
بالحسابات المالية للوصول إلى 

وفقــاً للـطــرق تقدير القيمة العادلة 
.المختارة

العمل على إعــداد التقريـــر وفـقــــا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيــةالوالمكتبيــةالسـوقـــيةالبياناتبجمعالقيام

الســـــوقاتجـاهــاتمـعرفـــةإلـــىللوصولتحليــلهاو

التيالسوقيةالمؤشراتوالحـــاليـــةوالسابقـــة
.التقييمطرقتطبيقعندعليهاالاعتمادسيتم

مــعـايـنــة الـعقــار و التــعـــرف عـلى 
خـصـائـصــه و مـواصـفـــاتــــــــــــــــــه و 
مطابقة المستنــــدات مع الـواقـع

و تحليل موقع العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعـــقار 
مع تحديد نطاق البحث الجغرافي
.والأنشطة و المشاريع المناسبة

مراحل العمل

11666الرياض -طريك عثمان بت ع ان 8484مبنى رقا 7مكتب رقا -920025832بز الرقا الموحد 1449/03/15تاريق الانت اء  1010927632بز سجل تجاري رقا 1447/05/03تاريق الانت اء 1210000052ترخيص رقا -شركة قيا للتقييا 8



9



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

.

.

الاإتراعات الم مة او الاإتراعات الخاصة
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تم لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومـات يـ

ها استلامها من العميل والتي مـن المفتـرض سـلامت

قـة او وإمكانية الاعتمـاد عليهـا ك كمـا لا تقـر شـركتنا بد

قــم اكتمــال البيانــات المتاحــة ولا تعبــر عــن رأيهــا ولــم ت

بعــــرض اي نــــوع مــــن الضــــمانات لدقــــة البيانــــات أو 

. قريراكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا الت

المعلومــــــات المقدمــــــة بواســــــطة جهــــــات أخــــــرى 

ض خصوصــا فيمــا يتعلــق بــالتخطيط وامــتلا  الأر

والاســـتئجار وغيرهـــا والتـــي أســـس عليهـــا كـــل هـــذا 

يـتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بهاك ولكـن لـم

تم تأكيد صحتها جميعها فـي كـل الحـالات كمـا لـم يـ

ذا تقديم ضـمان بالنسـبة لصـحة هـذه المعلومـات إ

ظهـــر عـــدم صـــحة هـــذه المعلومـــات فـــ ن القيمـــة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ــــــد المقيمــــــين  ــــــى مــــــدير الصــــــندوق تزوي يجــــــب عل

ي المعتمـدين بشـكل دقيــق وواضـح وغيــر مضـلل بــأ

مســتندات أو معلومــات تخــتص بأصــول الصــندوق

ل العقاريــة المــراد تقييمهــا ويشــمل ذلــك علــى ســبي

العقــــود ذات العلاقــــة ك التقــــارير :  المثــــال لا الحصــــر

ا الهندســية ـ تكليــف البنــاء وأي معلومــة مــن شــأنه

ـــاً  ـــره وفق تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن إعـــداد تقري

.للأحكام النظامية والمعايير المعتمدة

ـــر هـــو معرفـــة  ان الغايـــة مـــن اصـــدار هـــذا التقري

تقـــدير)تقـــدير القيمـــة العادلـــة العادلـــة لغـــرض 

دوق دوري لصـنالـتقييم البغرض القيمة العادلة

مــــــدير )لمســــــتخدم التقريــــــر ( مشــــــاركة ريــــــت

(.ومستثمري الصندوق

د القيم المقـدرة فـي هـذا التقريـر هـي للعقـار قيـ

ن البحث وأي توزيع للقيمة علـى أجـزاء العقـار لـ

ة يكون صحيح ويجـب ألا تسـتعمل هـذه القيمـ

لأي أغــــــراض أخــــــرى إذ يمكــــــن أن تكــــــون غيــــــر 

.صحيحة إذا استعملت كذلك

و لا يجوز تضمين كـل أو بعـم مـن هـذا التقريـر أ

الإشـــارة إليـــه فـــي أي وثيقـــة أو تعمـــيم أو بيـــان

قيـيم ينشر دون الرجوع لشـركة قـيم وشـريكه للت

العقـــاري  كمـــا لا يجـــوز نشـــره بـــأي طريقـــة دون 

ـــــى  ـــــة المســـــبقة للشـــــركة عل الموافقـــــة الخطي

.الشكل والنص الذي يظهر به 

القيمــــــة )التقيــــــيم علــــــى أســــــاس القيمــــــة 

ــــة وأنهــــا تمــــت فــــي ســــوق رئيســــي ( العادل

مفتـــوح وتـــم الاســـتدلال علـــى الأســـعار مـــن 

اعمـــال البحـــث الميـــداني فـــي المخططـــات 

القريبــــة مــــن موقــــع العقــــار وعمــــل تحليــــل 

.وحكم وتوثيق عليها

ي لــم يــتم التحقــق عــن أي مســتند قــانون

ــــم تقييمــــه أو بالنســــب ــــذي ت ة للعقــــار ال

للمســـــــائل القانونيـــــــة التـــــــي تتضـــــــمن

ــــــراض أن  ــــــم افت ــــــرهن وت ــــــة أو ال الملكي

.المعلومات حسب افادة العميل

الحدود والأطوال حسب افـادة العميـل 

ــــر مســــئولة عــــن الحــــدود  والشــــركة غي

ة والاطــوال وبالتــالي المســاحة الاجماليــ

للأرض مأخوذة حسب الصك والشـركة

.غير مسؤولة عن ذلك

ــــوع العقــــار وخصائصــــه وعلــــى  ــــاءً علــــى ن بن

قــار الغــرض مــن التقيــيم فقــد تــم تقيــيم الع

ديــة طريقــة التــدفقات النق)بأســلوب الــدخل 

افتـــراض أن ( المخصـــومة بشـــكل أساســـي

جميــع المشـــاركون فـــي الســـوق يتصـــرفون

بمــا يحقــق أفضــل مصــلحة اقتصــادية مــن

ـــــــع  ـــــــه يحقـــــــق منفعـــــــة لجمي العقـــــــار كون

.المشاركين في السوق

تــم معاينــة العقــار ظاهريــا ولــم يــتم فحــص 

هـــذا العقـــار إنشـــائيا أو يعتبـــر تقريـــر التقيـــيم

صـــحيح فقـــط إذا كـــان يحمـــل خـــتم الشـــركة 

.وتوقيع المقيميين المعتمدين بها

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليـة

هـي م وتعتبر القيمة المقدرة فـي هـذا التقريـر

ض للعقار قيد الدراسة وفـي حالـة تغييـر الغـر

يـر من التقييم اذ يمكن ان تكون هـذه القـيم غ

.صحيحة
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكا على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تا أخذبا إي التقرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء وذلك في البنود الأتية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لصندوق مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العادلةتقدير )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناسب أساس القيمة 

.عم المكاتب المعتمدة في منطقة العقاربتجميع الأدلة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستفسارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجميع الأدلة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية وذلك لضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي تم الاستشهاد بها للتأكد من كفاية جميع هذه المعلومات التي تم الحصول عليها للتأكد أنها تكفي غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيود البحث والاستقصاء التي تم القيام بها تشير الى القيودة في نطاق العمل مع تحليل كافة مدخلات التقييم المذكورة في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية في منطقة العقار وهي مكاتب معتمدة ومرخصة في منطقة العقارةقيوتم التأكد من موث

12

الحكاأسبابالحكاالبيانات والمعلوماتالج ة

العميل

البورصة العقارية-تم التحقق من صحة الصك موثوقالصكو 

منصة بلدي-تم التحقق من صحة رخصة البناء موثوقرخصة البناء

تم التقييم بعد دراسة السوق-( لم يتم الاطلاع على كامل العقود)تم الاطلاع على عينة من العقود موثوقعقود الايجار

السوق

بيانات الشركة الداخلية–مكاتب معتمدة في منطقة العقار –المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق موثوقأسعار المتر التجاري

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقية   الخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ال البحث والاستقصاء التيمتتناسب أع

تجري في إطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحسبان مدى موثوقية المعلومات

حتى لا تؤثر سلباً على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 
.فيها وإثباتها

كلّ من غرض التقييمك وأساس القيمةك ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاءك ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العملك والتي يجب

إيصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

في حال وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرضيات

بشكل كاف تم توضيحها في الفرضيات الخاصة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم الأخذ الأمور التالية في عين الاعتبار

الغرض من التقييم
أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرة العملية للمصدر فيما يتعلق بموضوع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن الأصل محل التقييم أو المستفيد منه

إجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم تجميع الأدلة الكافية
الزيارة الميدانيةك والمعاينةك: عن طريق وسائلك مثل

والاستفسارات وضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفق الحكم المهني للتأكد من كفاية المعلومات التي تم

الحصول عليها والتي تفي بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عت معايير التقييا  الدولية 

الحكا على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تا أخذبا إي التقرير

:ملاحظة

تيفاء بعم يعتبر تقييم العقارات بغرض تقييم إعداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية وذلك لإس

.المتطلبات لغرض التقييم المعني

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهــا عليهــا والمفــاهيم التــي ينبغــي أتب

عند تطبيق هـذه المعـايير فيمـا يخـص

الموضــــــــــوعية والحكــــــــــم التقــــــــــديري 

والكفـــــــاءة وإمكانيـــــــة الخـــــــروج عـــــــن 

الخـــروج ( 60.2-60.1)المعـــايير الفقـــرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثــال لمتطلــب قــانوني أو تشــر

ــــــــف عــــــــن بعــــــــم  أو تنظيمــــــــي يختل

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تســـــمح بعـــــم مؤسســــــات 60.3

ـــــــــــوائح  ـــــــــــة أو الل ـــــــــــيم المهني التقي

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معـــايير التقيـــيم الدوليـــة وفـــي مثـــ

هــــــذه الظــــــروف باســــــتثناء مــــــاورد 

ـــــرتين  60.2و60.1وصـــــفه فـــــي الفق

لــك  فلــن يكــون التقيــيم النــاتج عــن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطــــاق 101معيــــار –المعــــايير العامــــة 

ــــــى أن : 20العمــــــل فقــــــرة  ــــــد عل التأكي

قيــيم التقيــيم ســيعد وفقــاً لمعــايير الت

الدوليــــــة وأن المقــــــيم ســــــيقدر مــــــدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حـالات الخـروج عـن معـايير التقيـي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية إي إعداد التقارير المالية 

الحكا على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تا أخذبا إي التقرير

توعيح ال رق بيت العقارات والعقارات الأستثمارية إي القوا ا المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

بأنها هي البنود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

سلع يحتفظ بها لأستخدامها في أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التي يحتفظ بها لتأجيرها 

أو ( بأستثناء العقارات الإستمارية)للغير

لإستخدامها في أغراض إدارية 

يتوقع أستخدامها خلال أكثر من فترة واحدة-

العقارات المشمولة إي 

بند العقارات والالات 

والمعدات إي القوا ا 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلاهما–أو جزء من مبنى –أرض أو مبنى )عقار 

ى من قبل المالك أو من قبل المستأجر عل)محتفظ به 

اء لكسب إيرادات الأيجار أو لإنم( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ك وليس 

أو لإستخدامه في نتاجك أو توريد سلع كأو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية إي 

القوا ا المالية 

11666الرياض -طريك عثمان بت ع ان 8484مبنى رقا 7مكتب رقا -920025832بز الرقا الموحد 1449/03/15تاريق الانت اء  1010927632بز سجل تجاري رقا 1447/05/03تاريق الانت اء 1210000052ترخيص رقا -شركة قيا للتقييا 15



8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة: أداء سوق العقارات السعودي 
مع % 8.3ومن المتوقع أن يصل معدل النمو إلى م2022خلال الربع الثالث من عام % 

على التوالي 2024و2023خلال عامي %2.3و% 3.7نهاية العام قبل أن يعتدل ليصل إلى 
ادة وذلك بحسب البنك الدولي وكان المحر  الرئيسي للانتعاش ما بعد الجائحة هو زي

وسعة مشاريع البنى التحتية مثل تالطلب على السياحة وارتفاع الإنفاق الحكومي على
مطار الرياض ضمن أمور أخرى ومن المتوقع أن يؤدي مثل هذه المشاريع إلى زيادة الطلب

(أ)والمرافق اللوجستية من الفئةعلى العقارات ذات المواقع الممتازة وخاصة المكاتب
جزئة وفي ذات الوقت فقد دفع تغير اختيارات العملاء في قطاعات الضيافة والسكن والت

ر والترفيه ضمن خطط التطويالمطورين إلى إعادة تصور مكونات الفنادق والمساكن
.الرئيسية الخاصة بهم

سوق العقارات السعودية–الملخص التن يذي 

16

لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضياإة 
فر مفروضة على السإثر الانتعاش الذي شهده السوق عموماً مدفوعاً برفع القيود التي كانت

ة أقوى والإسراع في إجراءات إصدار تأشيرات السياحة وقد سجلت الأشهر الثلاثة الأولى من السن
في شهر مارس أما فنادق جدة % 76الرياض الذي وصل إلى أداء من حيث معدل الإشغال في

.59%فسجلت أعلى معدل إشغال في شهر مايو حيث وصل الإشغال إلى 

ولى ارتفعت أسعار مبيعات الفلل والشقق خلال التسعة أشهر الأ:العقارات السكنية 
مع استمرار الطلب القوي على الشقق من مواطني 2021مقارنة بعام 2022من عام 
.المملكة

لية تشير معدلات التوظيف من أكسفورد إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات الما: المكاتب
أدى ذلك إلى استمرار في المملكة وقد% 12وخدمات الأعمال سجلا نمواً من عام إلى آخر بنسبة 

.2022خلال عام(أ)الطلب القوي على عقارات الفئة 

يعات تقدر وحدة المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم مب:التجة ة 

في 2%مع توقعات بزيادة المبيعات بما معدله2022عام % 4التجزئة في المملكة بنحو 

بالإضافة إلى ذلكك فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية2026إلى 2023السنة ما بين 

.نةالتسعة الأولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر

العقارات الصناعية واللوجستية

جة الدولية نظراً لمحدودية المستودعات ذات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نسبياً لعقارات الفئة 

.وزيادة الطلب من شركات الخدمات اللوجستية
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سوق العقارات السعودية–الملخص التن يذي 
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سوق المكاتب السعودي

أدى ذلك إلى استمرار الطلب القوي في المملكة وقد% 12تشير معدلات التوظيف من أكسفورد إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات المالية وخدمات الأعمال سجلا نمواً من عام إلى آخر بنسبة 

.م2022خلال عام(أ)على عقارات الفئة 

م2022مراجعة أداء عام 

م2022مليون متر مربع على التوالي كمافي سبتمبر 1.3مليون متر مربع و1.3مليون متر مربع و5.2بلغ المعروض من المكاتب في الأسواق الرئيسية كالرياض وجدة وحاضرة الدمام مامساحته 

والتقنية ومجمع الدوائر الرئيسي للبنك السعودي البريطاني على شارع الملك فهد ومدينة الملك عبد العزيز للعلومكلاً من المقر2022وقد تضمنت الاضافات البارزة في السوق خلال عام 

.ةلخطوط الطيران السعودية في جدالحكومية في الرياض بالإضافة إلى مكاتب مبنى الشحن التابع

% 2.3و 3.7مع نهاية العام قبل أن يعتدل ليصل إلى % 8.3ومن المتوقع أن يصل معدل النمو إلى % 2022خلال الربع الثالث من عام % 8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة 

مشاريع البنى التحتية مثل الرئيسي للانتعاش في قطاع المكاتب ما بعد الجائحة هو ارتفاع الإنفاق الحكومي علىعلى التوالي وذلك بحسب البنك الدولي وكان المحر 2024و2023خلال عامي 

لتكون مركزاً إقليمياً للشركات الدولية أما في جدة لتركيز الحكومة على تطوير المدينةفي الرياض قوياً نتيجة(أ)على العقارات من الفئة توسعة مطار الرياض ضمن أمور أخرى كما استمر الطلب

كما أصبح المُلا  يقدمون حوافز مثل الفترات المجانية والوحدات الأصغر بشكل رئيسي على المكاتب الحكومية وجهات القطاع العام(أ)عقارات الفئة وحاضرة الدمام يركز المعروض من

.التسع سنواتالوحدة حيث يتم تأجير الوحدات الأكبر حجماً لفترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجهزةبالكامل لجذب نطاق أوسع من المستأجرين تتوافق فترات التأجير عادة مع حجم

سوق التجة ة السعودي

مع توقعات بزيادة المبيعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدة المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم مبيعات التجزئة في المملكة بنحو 

.التسعة الأولى من السنةبالإضافة إلى ذلكك فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

الضخمة وسوفالمراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير إلى اكتفاء السوق من هذه الفئة من المشاريعمن المتوقع أن يكون الجزء الأكبر من مشاريع التجزئة التي سيتم استكمالها في فئة

.يشهد تصاعداً في التنافسيةالمأكولات والمشروبات في كونها من أهم العوامل الفارقة التي تجذب الزوار في سوقتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تضم مزيجاً من متاجر تقديم

التجارية الإقليمية مستوى المملكة حيث انخفم متوسط الإيجار في المراكز التجارية الإقليمية والمراكزوقد شهدت إيجارات التجزئة بعم الانخفاض خلال الاثني عشرة شهراً الماضية على

حيث سجلت محلات نمط الحياة تحديداً زيادة في عدد الزوار بعد رفع الحظرم2022عام وقد تمكنت مراكز التسوق المميزة في المملكة من الحفاظ على معدلات الإشغال خلالالكبرى بنسبة

.الذي كان مفروضاً أثناء الجائحة
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بيانات العقار والخدمات المتوإرة بمنطقة العقار

19

بيانات العقار 

أم الحمام الغربي  الحي الرياضالمدينة 

مبنى تجارينوع العقار م60طريق عرض طريك

-رقا القطعة 1184رقا المخطط

(سكني تجاري)متعدد الاستخدام استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع    19,212.22مساحة الأرض 

الخدمات والمراإك المتوإرة بمنطقة العقار 

شبكة الصرف الصحيشبكة المياهشبكة الهاتفشبكة الكهرباء 

حديقة مستوصفمساجدشبكة تصريف مياه الامطار

مستشفى مركز شرطةدفاع مدنيأسواق عامة 

مراكز حكوميةمدراسمحطة وقودفنادق
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أم الحمام الغربيبحي الرياض  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريس الأرض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الرياضمدينة غرب وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص الأرض

تجاري استخدام الأرض
أنظمة البناء

متعدد عدد الأدوار–نسبة البناء 

عالي العرض والطلب

عوامل اقتصادية
مرتفعة أسعار الأراضي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير

20

(البيئية)العوامل الطبيعية 
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.سنة40وات والعمر الأفتراضي للعقار سن(6)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم (31/12/2023)

:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (مبنى تجاري), مفصلة على

21

بيانات مسطحات المباني مت الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

معارض  210ميزانيين 

معارض  10,817أرضي تجاري 

غرفة كهرباء  235غرفة كهرباء 

خدمات  148أسوار 
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موقع العقار

:شارع  ام الحمام الغربي: حي  الرياض:يقع العقار بمدينة 

N : 24.702511 E : 46.651496 احداثيات الموقع

طريك العروبة

22

بة
رو
لع
ك ا
طري

ا موقع العقار محل التقيي
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر

11666الرياض -طريك عثمان بت ع ان 8484مبنى رقا 7مكتب رقا -920025832بز الرقا الموحد 1449/03/15تاريق الانت اء  1010927632بز سجل تجاري رقا 1447/05/03تاريق الانت اء 1210000052ترخيص رقا -شركة قيا للتقييا 24



الحدود والاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول الحد الحد الجنوبي طول الحد الحد الشمالي

م70.5 م15شارع عرض  م141.36 جار م206.65 م60شارع عرض  م188.44 م60طريق عرض 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100 ملكية هــ 17/8/1436 410112062475 مؤسسة الملك خالد الخيرية

الأرض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

19,212.22 بدون بدون      أم الحمام الغربي          

:مساحة الأرض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدود والاطوال

25

مستندات الملكية
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Evaluation

26



27

أسلوب الدخل❖

يقــدم أســلوب الــدخل مؤشــرًا للقيمــة عــن طريــق 

ى قيمـة تحويل التدفقات النقديـة المسـتقبلية إلـ

ــ. حاليــة واحــدة ــا لهــذا الأســلوب يــتم تحدي د ووفقً

ـــــرادات  ـــــى قيمـــــة الإي ـــــالرجوع إل قيمـــــة الأصـــــل ب

والتــــــدفقات النقديــــــة التــــــي يولــــــدها الأصــــــل أو 

.التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدامباسللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم

ريالمشتأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأ

لىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلن

اءالشرطريقعنسواءًمماثلةمنفعةذيأصل

متعلقةعواملهنا تكنلمماالبناءأو

عواملأيأوالمخاطركأوالإزعاجكأوبالوقتك

مةللقيمؤشرًاالأسلوبويقدممتعلقةًأخرى

أولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعن

الإهلا خصمثمومنالأصلإنتاجإعادة

.الأخرىالتقادمأشكالوجميعالمادي

يقــدم أســلوب الســوق مؤشــرًا علــى القيمــة مــن

خــــلال مقارنــــة الأصــــل مــــع أصــــول مطابقــــة أو 

ـــــة  ـــــات ( مشـــــابهة)مقارن ـــــوفر عنهـــــا معلوم تت

.سعرية

أساليب التقييا
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105معيار رقا السوقأسلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجـودة فـي

ابهة بنـاء علـى رات المشـعقـاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خـلال تطبيـق وحـدات مقارنـة مناسـبة والقيـام بتعـديلات وعمليـات تسـوية علـى أسـعار بيـع ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيك أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن م ا إي الحالات التالية

.تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا في معاملة مناسبة لأساس القيمة❖

.أن يكون الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولها بنشاط في سوق مفتوح❖

.توجد معاملات متكررةً أو حديثةً لأصول مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الر يسة إي طريقة المعاملات المقارنة بي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السوق ذات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرئيسة لتلك المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق لأوجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين الأصول المقارنة والأصل محل التقييم❖

.إجراء التعديلات اللازمة إن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس الفروقات بين الأصل محل التقييم والأصول المقارنة❖

.تطبيق مقاييس التقييم المعدلة على الأصل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة إذا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقا التكل ةأسلوب 

.عهو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المباني المقامة على الموق

:وزن م ا إي الحالات التالية/ينبغي أن يطبك أسلوب التكل ة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـار  مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيمك دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـةك وأن يـتم إنتـا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضطر المشار  إلى دفع مبلغ إضافي لاستخدام الأصل فورًا

.لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشرةك والطبيعة الفريدة للأصل تجعل استخدام أسلوبي الدخل والسوق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلالك مثل❖

:الطريقة المستخدمة مت أسلوب التكل ة

تكلفة أصل مماثلوهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكل ة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * العمر الأفتراضي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقا 

ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجـــوع إلــــى. يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكاليف التي يوفرها

:ينبغي تطبيك أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م ا إي الحالات التالية

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوق. أ.

.عدد قليل من المقارنات السوقية ذات الصلة إن وجدتىتتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتهاك ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق أسلوب الدخل

النقديــة التدفقاتغ على الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل إلا أن الأساليب المتبعة في إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفاهيم الواردة أدناه تنطبق جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي عبارةٌ عن تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدإقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرة للدخل التدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من خلال حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرة في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفضل تطوير مناسب للموقع والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة–طرق التقييا المستخدمة

31

أسلوب الدخل أسلوب التكل ة أسلوب السوق أساليب التقييا 

بشكل أساسي ------------------الأسلوب المستخدم 

التدفقات النقدية المخصومة ------------------طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------------عدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييا المستخدمة

:  التسلسل ال رمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث مستويات وهي كالتالي

الحكا والتوثيكمصدرباالتصنيف بيان المدخلاتالتوعيحالمستوى

الأول
في أسواق نشطة ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 

للأصول أو الإلتزامات المطابقة الممكن الوصول إليها في 
تاريخ القياس وتعطى الأولية

----------------

الثاني
هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستوى الأول والتي يمكن رصدها للأصل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
في منطقة العقار

انيتصنف ضمن المستوى الث
مكاتب عقارية معتمدة في 

منطقة العقار

منها موثوقة حسب تحليل السوق المشابهة والتأكد
–ة والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل السوق 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

----------------هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى الأولية الأدنيالثالث
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ومةطريقات التدإقات النقدية المخص–تحليل بيانات أإتراعات التقييا 

33

:والرأسماليةالتشغيليةالن قاتمعدل

المالكتحملهايالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

بالنسبة%20-%0التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليهالحفاظبهدف

فيواحدةبعقودتكونمعظمهاكونالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقةفيمشابهةلمشاريع

والحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفةالعميلمنالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعكالغالب

النفقاتمعدلافتراضوتمعليهالمرافقصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفي

.السوقفيالمتوسطللحد%4بواقعوالرأسماليةالتشغيلية

:معدل الاشغار ومخاطر الا تمان 

و مطل يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الرياض حي أم الحمام الغربي وه

توضـح مباشرة على طريق العروبة  وتم تحليل بيانات معدل الشواغر مـن السـوق للتأكـد مـن العقـد ك حيـث بيانـات السـوق

فـي العقـارات المشـابهة كـون جميـع العقـارات تكـون بعقـد واحـد فـي الغالـب % 10الى % 0توضح ان معدلات الاشغار من 

ــم افتــراض معــدل الاشــغار ومخــاطر الائتمــان بواقــع  ــات العميــل)%4.561كوعليــه ت اجمــالي )تــم خصــم الشــواغر مــن ( بيان

(.الدخل

الن قات التشغيلية والرأسمالية وتحليل معدل الشواغر 

ليةالنفقات التشغيلية والرأسماالاشغارالدخل السنوي الاحداثياتنوع العقارأسم العقارالموقعم

لولو هايبر ماركتالرياض1
مبنى 
تجاري 

24.752492   
46.821337

16,344,252 0%5%

أنوار بلازاالرياض 2
مبنى 
تجاري 

24.732394   
46.784672

4,777,169 0%5%

زامجمع سيتي لايف بلاالرياض 3
مبنى 
تجاري 

24.813028   
46.768251

7,372,613 10%4%

: اإتراعات طريقة خصا التدإقات النقدية

اإتراعات طريقة خصا التدإقات النقدية

%10.1معدل الخصم       12,524,771إجمالي الدخل  حسب العقد 

%0معدل الرسملة %4.37معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%5كل ثلاث سنوات -معدل النمو %2ار  ومخاطر الائتمانغمعدل الاش

6,270,000قيمة إيجار الأرض حسب العقد13(سنوات)فترة التدفقات النقدية 

:معدل الخصا 
:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 10.1تم افتراض معدل الخصم بواقع 

(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معدل الخصا 

تداول السعودية 4.6معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.49( متوسط السنة الحالية)معدل التضخم 

حسب حالة وظروف السوق 1.5(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة وظروق العقار1.5(  التكاليف الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

% 10.1معدل الخصم  بجميع جميع البيانات أعلاه 

:معدل النمو 

وقكتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق العقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات الس

يـرةمع مراعاة تقدير مراكز أبحاث السوق للمصارف ب ن من المتوقع أن تكـون الزيـادة فـي أسـعار الإيجـارات والتوسـعات الأخ

ارتفـاع الطلـب أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على اسـتثمارات صـناديق الريـت والنظـرة المسـتقبلية للعقـار متفائلـة بسـبب

هة هذا النوع مـن العقـارات المشـابهة فـي المنطقـة المحيطـة بالعقـار وكـذلك الأخـذ فـي الإعتبـار نمـو العقـارات المشـابعلى

.التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار محل التقييمومستوى

قـارككل ثـلاث سـنوات وذلـك حسـب وضـع السـوق بنـاء علـى التشـطيبات  الداخليـة والخارجيـة للع%5تم افتراض معدل نمو 

.وموقع العقار والعرض والطلب في السوق
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ة طريقة التدإقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 

34

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033203420352036الداخلة-التدفقات النقدية 
الاستردادية

12345678910111213

%0%5%0%0%5%0%0%5%0%0%5%0%0قيمة النمو المتوقعة

12,524,77112,524,77113,151,01013,151,01013,151,01013,808,56013,808,56013,808,56014,498,98814,498,98814,498,98815,223,93715,223,937       12,524,771اجمالي الدخل حسب العقد

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

0000000000000قيمة الشواغر السنوية 

12,524,77112,524,77113,151,01013,151,01013,151,01013,808,56013,808,56013,808,56014,498,98814,498,98814,498,98815,223,93715,223,937اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

547,540547,540574,917574,917574,917603,663603,663603,663633,846633,846633,846665,538665,538%4.37ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

11,977,23111,977,23112,576,09312,576,09312,576,09313,204,89713,204,89713,204,89713,865,14213,865,14213,865,14214,558,39914,558,399صافي الدخل بعد خصم المصاريف

6,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,0006,270,000قيمة إيجار الأرض حسب العقد

5,707,2315,707,2316,306,0936,306,0936,306,0936,934,8976,934,8976,934,8977,595,1427,595,1427,595,1428,288,3998,288,399(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

5,707,2315,707,2316,306,0936,306,0936,306,0936,934,8976,934,8976,934,8977,595,1427,595,1427,595,1428,288,3998,288,399صافي التدفقات النقدية

 0.2863 0.3152 0.3470 0.3821 0.4206 0.4631 0.5099 0.5614 0.6181 0.6805 0.7493 0.8249 0.9083معامل الخصم 

5,183,6794,708,1564,724,9634,291,5193,897,8383,893,2843,536,1353,211,7483,194,8472,901,7682,635,5752,612,2992,372,660القيمة الحالية للتدفقات النقدية

47,146,470صاإي القيمة الحالية  للعقار

11666الرياض -طريك عثمان بت ع ان 8484مبنى رقا 7مكتب رقا -920025832بز الرقا الموحد 1449/03/15تاريق الانت اء  1010927632بز سجل تجاري رقا 1447/05/03تاريق الانت اء 1210000052ترخيص رقا -شركة قيا للتقييا 



القيمة الن ا ية للعقار

دفقات النقديـة طريقـة التـ)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونـه مبنـى تجـاري وكحـق منفعـة بالكامـل فـ ن تقيـيم العقـار بأسـلوب الـدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة العادلـة للعقـار31/12/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( المخصومة

:وهي حسب الاتي محل التقييم

(ريال سعودي)السعر إي تاريق القياق كتابة (ريال سعودي)السعر إي تاريق القياق رقماً 

إقط لاغير–سبعة وأربعون مليون وما ة وستة وأربعون ألف وخمسما ة 47,146,500
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اعتمد بذا التقرير المدير التن يذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هـــ1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموجب رخصة رقم 



إريك العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

معتمد التقرير

1210000052عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

اعداد ومراجعة التقرير

1210000013عضوية رقم 

معاذ عبد الرحمن العريني

منتسبمقيم عقاري 

إعداد التقرير

1210002322عضوية رقم 
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أحمد صالح العطاس 

مقيم عقاري منتسب

معاينة العقار

1220003236عضوية رقم 



ملاحك

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المستندات المستلمة مت العميل

رخصة البناء       الصك
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي السلي–مستودعات البركة المركزية 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

مستودعاتتقييم 

439503:رقم التقرير

1

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجى  التكليى  السالي حى  الريااضمدي ىة فى نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على  اتتيىاركم ل ىا ومى حكم مقىتكم ال اليىة لتقيىيم العقىار الواقى 

م 2022يىىة المعتمىدين متيعىين فى   لىن ال سىخة ا تيىرع مىن معىايير التقيىيم الدولب ىا  على  التىرتيص المم ىوا ل ىا مىن قيىة السيوىة السىىعودية للمقيميىينم09/11/2023الصىادر مى كم بتىاريخ 

د تىم الوصىول ودراسة م طقة السوق المحيطة بالعقىار وقىعمةوالمتعارف عليسا وقواعد واتلاقيات المسىى ة للوصىىول إل  التقىىييم ال سائ  الحىىيادي ب ا  عل  المعاي ىىة الفعلىىية من فريىىق ال

.ادناهع باستىىخدام طىىرق التقيىىيم المىىختلقة بمىىا يحمىىله كة تقىىرير وعلىىىيه يسعدنا ان نتىىىىقدم لكم بشسادع التقييم العقاري الواردالعادلةتقدير القيمةإل  

وعلاى وعااعاا الاراتا بتاااريا التقاادير( البركاة المركزيااةمسااتودعات)تقادير السااعر  ااي تااريا القيااا  للعقاار بنااً  علاى الدرا ااة المنفازة  نرنااا رر اا لكاا  رتاا  

-اثنان وتسعون مليون وخمسما ة وثلاثة وثمارون ألف وخمسما ة ( 92,583,500)بمبلغ وقدره  قط , السلي)حي ( الرياض)الواقعة بمدينة م31/12/2023

.ريال  عودي

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمياشركة مشاركة المالية         : السادة 

الرياضمدينة -السلي بحي مستودعات تقرير تقيي  : الموعوع 

اعتمد تذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعية محمد الدبيخ 

هىىى1447/ 03/ 06الانتسا تاريخ1210000052/ بموج  رتصة رقم 
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قا مة المحتويات

رالفرضيات والقيود المحددع للتقري

نطاق العمة

نظرع عامة عل  الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموق 

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الملخص التنفيذي

عنوان العقار العقار موعوع التقيي  مالك العقار

ح  السل     –الرياض  ح  السل –مستودعات اليركة المركزية  شركة حفظ المشاركة العقارية    

تاريا أصدار التقرير  تاريا التقيي  تاريا المعاينة   

221/03/2024 31/12/2023 28/11/2023

الغرض ما التقيي  روع الملكية

تقدير القيمة العادلة ب رض التقييم الدوري لص دوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريا الصك                          رق  الصك

هى           27/8/1440 814006003052

ريال  عودي92,583,500: تقدير السعر  ي تاريا القيا  

5

الرياض

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

 رعية التقيي 
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المستخدميا الاخريا العميل عملة التقيي                  

مدير ومستثمري الص دوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف التقرير ا ا  القيمة أ لوب التقيي 

102رطاق بحث المقي  معيار رق  

موق  العقارات ومن جم  المعلومات الكافية عن طريق الزيارع الميدانية والمعاي ة الظاهرع واجرا  التحليلات وتم عمة دراسة من مواق  قريية من
.مكات  عقارية معتمدع ف  م طقة العقار والتحري من جمي  المعلومات ودراستسا بصورع دقيقة

أ ا  القيمة

مشاركين ف    السعر الذي سيتم إستلامه ليي  أصة أو الذي سيتم دفعه ل قة ألتزام ف  معاملة تتم ف  ظروف إعتيادية م تظمة بين الوهلقيمة العادلة ا
أسس القيمة فقرع  104IVSكما يعرفسا المعيار . 9فقرع رقم (( 13)هذا التعري  مقتيس من المعيار الدول  لإعداد التقارير المالية . ")السوق ف  تاريخ القياس

.ضمن أسس أترى للقيمة عن التقييم  غراض الإدراج ف  التقارير المالية90

101رطاق العمل معيار رق  

6

ج ونتائتقرير يوضح م سجية وتطوات التقييم
لحدود  صةالتقييم ويشمة صور توضيح 

موض  التقييم
القيمة العادلة ةأسلوب الدت+ أسلوب التكلفة 
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معايير التقيي  المتبعة

ايير التقييم ل ظام المقيمين المعتمدين واللائحة الت فيذية  ات الصلة بالتقييم العقاري الصادرع عن معقا تم ت فيذ جمي  ا عمال وف
مين الذين يلتزمون وال سخة ا تيرع من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتيعة الت  نشرتسا مجلة السيوة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلياته وقد تخض  التقييمات للمتابعىة من قيىة هىذه الجسىات وتتىضمىن المراجىعة تطىابق التقييم م  متطليات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية ف  أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة و لن, م2022لعام 

التقييم الدوري لص دوق مشاركة ريتالعقار يستخدم للاستثمار للجسة طالية التقييم ول رض 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومىات الواردع بالتقىرير صىدرت مىن جسىات رسمية أو مكىات  العقار بالم طىقة المستسدفة أو مكات  متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إل  قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الا تراعات المامة او الا تراعات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المسمة والافتراضات الخاصة ف  صفحة 

قيود ا تخدام التقرير

ي طرف  تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتسا إليه ل رض محدد م  عدم تحمة أي مسؤولية من اي نوع 
م  أي طرف كاملاً أو أي جز  م ه أو الاشارع إليه ف  أي وميقة أو بيان أو نشره دورية أو ف  اي وسيلة تواصةمالث و لا يجوز نشر هذا التقرير

ركة والمقيم من دواع  الحيطة والحذر أن تحتفظ الش. والسياق الذي تظسر فيهمالث دون الحصول عل  موافقة مسيقة مكتوبة بالشكة
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددعبالحق ف  إدتال أي تعديلات وعمة أي مراجعة عل  التقييم أو دعم نتيجة التقييم ف  ظة

.له لاحقاالتقييم لك سا اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعدية وت قيح نتائجه عل  ضو  معلومات كانت موجودع ف  تاريخ
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هيىتىضىمى بىمىاالعىمىةنطاقتحديدوبالعميةالاجتماع
ا طرافوالقىيىمىىىةأسىىىاسوالىتىىىىىىقىيىيىىىمغرضمىن

مىةهىاأوتاصىىىةافىتىراضىاتأيوالتقييمتاريخوالمع ية
.م هالمتوقعةالمخرجاتوالتكليىىىى وضىوايتىضىمىنبىمىا

ب ا ً عل  نطاق العمة و تحلىىية 
السوق يتم تحديد طرق التقييم
المىىىىى ىىىىاسىىىيىىىة و وضىىىى  كافىىىىىىىىىة 
الافتراضات و المدتلات للقىىيام 
بالحسابات المالية للوصول إل 
القيمة السوقيىىة وفقىىاً للىطىىرق 

.المختارع

العمة عل  إعىىداد التقريىىىر وفىقىىىىا 
لوص  التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيىىةالوالمكتييىىةالسىوقىىىيةاليياناتبجم القيام

السىىىىىوقاتجىاهىىاتمىعرفىىىةإلىىى للوصولتحليىىلساو

الت السوقيةالمؤشراتوالحىىىاليىىىةوالسابقىىىة
.التقييمطرقتطييقع دعليساالاعتمادسيتم

مىىعىايى ىىة الىعقىىار و التىىعىىىرف عىل  
تىصىائىصىىه و مىواصىفىىىاتىىىىىىىىىىىىىىىىىىه و 
مطابقة المست ىىىىدات م  الىواقى 

و تحلية موق  العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعىىىقار 
م  تحديد نطاق اليحث الج راف 
.وا نشطة و المشاري  الم اسية

مراحل العمل
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.

الا تراعات المامة او الا تراعات الخاصة

تم لا تتحمة شركت ا أي مسؤولية إزا  أي معلومىات يى

سا استلامسا من العمية والت  مىن المفتىرض سىلامت

قىة او وإمكانية الاعتمىاد عليسىا ك كمىا لا تقىر شىركت ا بد

قىىم اكتمىىال الييانىىات المتاحىىة ولا تعيىىر عىىن رأيسىىا ولىىم ت

بعىىىىرض اي نىىىىوع مىىىىن الضىىىىمانات لدقىىىىة الييانىىىىات أو 

. قريراكتمالسا إلا فيما أشارت إليه بوضوا ف  هذا الت

المعلومىات المقدمىىة بواسىىطة جسىىات أتىىرى تصوصىىا 

وجار فيمىىىا يتعلىىىق بىىىالتخطيط وامىىىتلا  ا رض والاسىىىت

ه وغيرها والت  أسس عليسا كىة هىذا التقريىر أو جىز  م ى

سا ف  اعتيرت موموقك ولكن لم يتم تأكيد صحتسا جميع

صىحة كة الحالات كما لىم يىتم تقىديم ضىمان بال سىية ل

هذه المعلومات إ ا ظسر عدم صىحة هىذه المعلومىات 

.رفإن القيمة الواردع ف  هذا التقرير يمكن أن تت ي

يجىىىىىى  علىىىىىى  مىىىىىىدير الصىىىىىى دوق تزويىىىىىىد المقيمىىىىىىين 

ي المعتمىدين بشىكة دقيىىق وواضىح وغيىىر مضىلة بىىأ

مسىىت دات أو معلومىىات تخىىتص بأصىىول الصىى دوق

ة العقاريىىة المىىراد تقييمسىىا ويشىىمة  لىىن علىى  سىىيي

العقىىىىود  ات العلاقىىىىة ك التقىىىىارير :  المثىىىىال لا الحصىىىىر

ا الس دسىىية ى تكليىى  الي ىىا  وأي معلومىىة مىىن شىىأنس

تمكىىىين المقىىىيم المعتمىىىد مىىىن إعىىىداد تقريىىىره وفقىىىاً 

.للأحكام ال ظامية والمعايير المعتمدع

ان ال ايىىىة مىىىن اصىىىدار هىىىذا التقريىىىر هىىىو معرفىىىة 

تقىىىدير)تقىىىدير القيمىىىة العادلىىىة العادلىىىة ل ىىىرض 

دوق دوري لصى الىتقييم الب رض القيمة العادلة

مىىىىىىدير )لمسىىىىىىتخدم التقريىىىىىىر ( مشىىىىىىاركة ريىىىىىىت

(.ومستثمري الص دوق

د القيم المقىدرع فى  هىذا التقريىر هى  للعقىار قيى

ن اليحث وأي توزي  للقيمة على  أجىزا  العقىار لى

ة يكون صحيح ويجى  ألا تسىتعمة هىذه القيمى

 ي أغىىىىىىراض أتىىىىىىرى إ  يمكىىىىىىن أن تكىىىىىىون غيىىىىىىر 

.صحيحة إ ا استعملت كذلن

و لا يجوز تضمين كىة أو بعىم مىن هىذا التقريىر أ

الإشىىىارع إليىىىه فىىى  أي وميقىىىة أو تعمىىىيم أو بيىىىان

قيىيم ي شر دون الرجوع لشىركة قىيم وشىريكه للت

العقىىىاري  كمىىىا لا يجىىىوز نشىىىره بىىىأي طريقىىىة دون 

الموافقىىىىىة الخطيىىىىىة المسىىىىىيقة للشىىىىىركة علىىىىى  

.الشكة وال ص الذي يظسر به 

القيمىىىىىىة )التقيىىىىىىيم علىىىىىى  أسىىىىىىاس القيمىىىىىىة 

وأنسىىىىا تمىىىىت فىىىى  سىىىىوق رئيسىىىى  ( العادلىىىىة

مفتىىىوا وتىىىم الاسىىىتدلال علىىى  ا سىىىعار مىىىن 

اعمىىىال اليحىىىث الميىىىدان  فىىى  المخططىىىات 

القرييىىىىة مىىىىن موقىىىى  العقىىىىار وعمىىىىة تحليىىىىة 

.وحكم وتوميق عليسا

  لىىم يىىتم التحقىىق عىىن أي مسىىت د قىىانون

ة للعقىىىىار الىىىىذي تىىىىم تقييمىىىىه أو بال سىىىىي

للمسىىىىىىىائة القانونيىىىىىىىة التىىىىىىى  تتضىىىىىىىمن

الملكيىىىىىىة أو الىىىىىىرهن وتىىىىىىم افتىىىىىىراض أن 

.المعلومات حس  افادع العمية

الحدود وا طوال حس  افىادع العميىة 

والشىىىىركة غيىىىىر مسىىىىوولة عىىىىن الحىىىىدود 

ة والاطىىوال وبالتىىال  المسىىاحة الاجماليىى

للأرض مأتو ع حس  الصن والشىركة

.غير مسؤولة عن  لن

ب ىىىىا ً علىىىى  نىىىىوع العقىىىىار وتصائصىىىىه وعلىىىى  

قىىار ال ىىرض مىىن التقيىىيم فقىىد تىىم تقيىىيم الع

ديىىة طريقىىة التىىدفقات ال ق)بأسىىلوب الىىدتة 

افتىىىراض أن ( المخصىىىومة بشىىىكة أساسىىى 

جميىى  المشىىىاركون فىىى  السىىىوق يتصىىىرفون

بمىىا يحقىىق أفضىىة مصىىلحة اقتصىىادية مىىن

العقىىىىىىىار كونىىىىىىىه يحقىىىىىىىق م فعىىىىىىىة لجميىىىىىىى  

.المشاركين ف  السوق

تىىم معاي ىىة العقىىار ظاهريىىا ولىىم يىىتم فحىىص 

هىىىذا العقىىىار إنشىىىائيا أو يعتيىىىر تقريىىىر التقيىىىيم

صىىىحيح فقىىىط إ ا كىىىان يحمىىىة تىىىتم الشىىىركة 

.وتوقي  المقيميين المعتمدين بسا

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليىة

هى  م وتعتير القيمة المقدرع فى  هىذا التقريىر

ض للعقار قيد الدراسة وفى  حالىة ت ييىر ال ىر

يىر من التقييم ا  يمكن ان تكون هىذه القىيم غ

.صحيحة
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والا تقصاً: 102المعيار 

الحك  على موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذتا  ي التقرير

:المتمثة ف  الامتثال للمعايير وأعمال اليحث والاستقصا  و لن ف  الي ود ا تية102تم ت فيذ أعمال التقييم وفقا لميدأ المعيار 

.(دوري لص دوق مشاركة ريتالتقييم الب رض القيمة العادلةتقدير )م  غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يت اس  أساس القيمة 

.عم المكات  المعتمدع ف  م طقة العقاريتجمي  ا دلة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاي ة العقار م  الاستفسارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجمي  ا دلة من الزيارات الميدانية وعمة تحلية وإجرا ات عمليات حسابية و لن لضمان تعزيز أعمال التقييم عل  نحو ملائم

.الت  تم الاستشساد بسا للتأكد من كفاية جمي  هذه المعلومات الت  تم الحصول عليسا للتأكد أنسا تكف  غرض التقييماليياناتتم الحكم عل  

.قيود اليحث والاستقصا  الت  تم القيام بسا تشير ال  القيودع ف  نطاق العمة م  تحلية كافة مدتلات التقييم المذكورع ف  التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية ف  م طقة العقار وه  مكات  معتمدع ومرتصة ف  م طقة العقارةقيوتم التأكد من موم

12

الحكمأسيابالحكمالييانات والمعلوماتالجسة

العمية

اليورصة العقارية-تم التحقق من صحة الصن موموقالصكو 

م صة بلدي-تم التحقق من صحة رتصة الي ا  موموقرتصة الي ا 

عل  العقودتم الاطلاع موموقعقود الايجار

السوق

يةبيانات الشركة الداتل–مكات  معتمدع ف  م طقة العقار –المقابلات المياشرع –ب ا  عل  مسح السوق موموقأسعار المتر التجاري

معتمدع بسجلات رسمية ف  م طقة العقارموموقارالخيرع العملية للمكات  العق

مصدر مستقة وتارج  عن ا صة محة التقييمموموقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والا تقصاً

ال اليحث والاستقصا  الت متت اس  أع

تجري ف  إطار مسمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاتذ ف  الحسيان مدى موموقية المعلومات

حت  لا تؤمر سلياً عل  مصداقية رأي التقييم

وتم ال ظر ف  المدتلات المسمة المقدمة

واليحث ( من العمية او من ي وب ع ه)للمُقيّم 
.فيسا وإمياتسا

كةّ من غرض التقييمك وأساس القيمةك ونطاقتسجية

وحدود اليحث والاستقصا ك ومصادر المعلومات الت 

يمكن الاعتماد عليسا ف  نطاق العمةك والت  يج 

إيصالسا لكافة أطراف مسمة التقييم

ف  حال وجود قيود عل  اليحث والاستقصا  الذي يقوم

به المُقيّم لا تمك ه من تقييم المدتلات والفرضيات

بشكة كاف تم توضيحسا ف  الفرضيات الخاصة

ال ظر ف  مصداقية وموموقية المعلومات المقدمة
:تم ا تذ ا مور التالية ف  عين الاعتيار

ال رض من التقييم
أهمية المعلومات بال سية ل تيجة التقييم

الخيرع العملية للمصدر فيما يتعلق بموضوع التقييم
هة المصدر مستقةٌ عن ا صة محة التقييم أو المستفيد م ه

إجرا  عمليات حسابية وإجرا  تحليلاتسم تجمي  ا دلة الكافية
الزيارع الميدانيةك والمعاي ةك: عن طريق وسائةك مثة

والاستفسارات وضمان تعزيز أعمال التقييم عل  نحو ملائم
ومرفق الحكم المس   للتأكد من كفاية المعلومات الت  تم

الحصول عليسا والت  تف  ب رض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عا معايير التقيي   الدولية 

الحك  على موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذتا  ي التقرير

:ملاحظة

تيفا  بعم يعتير تقييم العقارات ب رض تقييم إعداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج ال ظام  عن معايير التقييم الدولية و لن لإس

.المتطليات ل رض التقييم المع  

ارف ميادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعسا عليسا والمفاهيم الت  ي ي   أتي

ع د تطييق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفا ع وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرع 

سا عن المعايير ه  الحالة الت  يج  في

يع  الإمتثال لمتطل  قانون  أو تشر

أو ت ظيم  يختل  عن بعم 

المتطليات المذكورع ف  التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المس ية أو اللوائح 

ج عن الت ظيمية بالإجرا ات الت  تخر

ة معايير التقييم الدولية وف  مث

هذه الظروف باستث ا  ماورد 

60.2و60.1وصفه ف  الفقرتين 

لن  فلن يكون التقييم ال اتج عن  

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد عل  أن : 20العمة فقرع 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يج : ملا مة كافة المدتلات المسمة 

م  كر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطييعتسا
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العقارات والعقارات الإ تثمارية  ي إعداد التقارير المالية 

الحك  على موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذتا  ي التقرير

توعيح الفرق بيا العقارات والعقارات الأ تثمارية  ي القوا   المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدول  للمحاسية رقم 

بأنسا ه  الي ود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة الت  

سل  يحتفظ بسا  ستخدامسا ف  أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو الت  يحتفظ بسا لتأجيرها 

أو ( بأستث ا  العقارات الإستمارية)لل ير

لإستخدامسا ف  أغراض إدارية 

يتوق  أستخدامسا تلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة  ي 

بند العقارات والالات 

والمعدات  ي القوا   

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدول  للمحاسية رقم 

العقار الإستثماري عل  أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلاهما–أو جز  من مي   –أرض أو مي   )عقار 

  من قية المالن أو من قية المستأجر عل)محتفظ به 

ا  لكس  إيرادات ا يجار أو لإنم( أنه أصة حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليسما ك وليس 

أو لإستخدامه ف  نتاجك أو توريد سل  كأو تقديم تدمات-

 غراض إدارية أو

لييعه ف  السياق العادي للأعمال-

العقارات الإ تثمارية  ي 

القوا   المالية 
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8.6شسد إجمال  ال اتج المحل  السعودي نمواً ب سية: أداً  وق العقارات السعودي 
م  % 8.3ومن المتوق  أن يصة معدل ال مو إل  م2022تلال الرب  الثالث من عام % 

عل  التوال  2024و2023تلال عام  %2.3و% 3.7نساية العام قية أن يعتدل ليصة إل  
ادع و لن بحس  الي ن الدول  وكان المحر  الرئيس  للانتعاش ما بعد الجائحة هو زي

وسعة مشاري  الي   التحتية مثة تالطل  عل  السياحة وارتفاع الإنفاق الحكوم  عل 
مطار الرياض ضمن أمور أترى ومن المتوق  أن يؤدي مثة هذه المشاري  إل  زيادع الطل 

(أ)والمرافق اللوجستية من الفوةعل  العقارات  ات المواق  الممتازع وتاصة المكات 
جزئة وف   ات الوقت فقد دف  ت ير اتتيارات العملا  ف  قطاعات الضيافة والسكن والت

ر والترفيه ضمن تطط التطويالمطورين إل  إعادع تصور مكونات الف ادق والمساكن
.الرئيسية الخاصة بسم

 وق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

16

ل  شسد كة من متوسط السعر اليوم  ومعدل الإش ال تحس اً عن العام الماض  ع: الضيا ة 
فر مفروضة عل  السإمر الانتعاش الذي شسده السوق عموماً مدفوعاً برف  القيود الت  كانت

ة أقوى والإسراع ف  إجرا ات إصدار تأشيرات السياحة وقد سجلت ا شسر الثلامة ا ول  من الس 
ف  شسر مارس أما ف ادق جدع % 76الرياض الذي وصة إل  أدا  من حيث معدل الإش ال ف 

59%فسجلت أعل  معدل إش ال ف  شسر مايو حيث وصة الإش ال إل  

ول  ارتفعت أسعار مييعات الفلة والشقق تلال التسعة أشسر ا :العقارات السكنية 
م  استمرار الطل  القوي عل  الشقق من مواط   2021مقارنة بعام 2022من عام 
المملكة

لية تشير معدلات التوظي  من أكسفورد إيكونوميكس إل  أن قطاع الخدمات الما: المكاتب
أدى  لن إل  استمرار ف  المملكة وقد% 12وتدمات ا عمال سجلا نمواً من عام إل  آتر ب سية 

.2022تلال عام(أ)الطل  القوي عل  عقارات الفوة 

يعات تقدر وحدع المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمال  حجم مي:التفز ة 

ف  2%م  توقعات بزيادع المييعات بما معدله2022عام % 4التجزئة ف  المملكة ب حو 

بالإضافة إل   لنك فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية2026إل  2023الس ة ما بين 

 ةالتسعة ا ول  من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكيرى تلال ا شسر

العقارات الصناعية واللوجستية

جة الدولية نظراً لمحدودية المستودعات  ات الدر(أ)بقيت الإيجارات مابتة نسيياً لعقارات الفوة 

.وزيادع الطل  من شركات الخدمات اللوجستية
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 وق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 
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 وق المكاتب السعودي

أدى  لن إل  استمرار الطل  القوي ف  المملكة وقد% 12تشير معدلات التوظي  من أكسفورد إيكونوميكس إل  أن قطاع الخدمات المالية وتدمات ا عمال سجلا نمواً من عام إل  آتر ب سية 

.م2022تلال عام(أ)عل  عقارات الفوة 

م2022مراجعة أداً عام 

م2022مليون متر مرب  عل  التوال  كماف  سيتمير 1.3مليون متر مرب  و1.3مليون متر مرب  و5.2بلغ المعروض من المكات  ف  ا سواق الرئيسية كالرياض وجدع وحاضرع الدمام مامساحته 

والتق ية ومجم  الدوائر الرئيس  للي ن السعودي اليريطان  عل  شارع الملن فسد ومدي ة الملن عيد العزيز للعلومكلاً من المقر2022وقد تضم ت الاضافات اليارزع ف  السوق تلال عام 

.علخطوط الطيران السعودية ف  جدالحكومية ف  الرياض بالإضافة إل  مكات  مي   الشحن التاب 

% 2.3و 3.7م  نساية العام قية أن يعتدل ليصة إل  % 8.3ومن المتوق  أن يصة معدل ال مو إل  % 2022تلال الرب  الثالث من عام % 8.6شسد إجمال  ال اتج المحل  السعودي نمواً ب سية 

مشاري  الي   التحتية مثة الرئيس  للانتعاش ف  قطاع المكات  ما بعد الجائحة هو ارتفاع الإنفاق الحكوم  عل عل  التوال  و لن بحس  الي ن الدول  وكان المحر 2024و2023تلال عام  

لتكون مركزاً إقليمياً للشركات الدولية أما ف  جدع لتركيز الحكومة عل  تطوير المدي ةف  الرياض قوياً نتيجة(أ)عل  العقارات من الفوة توسعة مطار الرياض ضمن أمور أترى كما استمر الطل 

كما أصيح المُلا  يقدمون حوافز مثة الفترات المجانية والوحدات ا ص ر بشكة رئيس  عل  المكات  الحكومية وجسات القطاع العام(أ)عقارات الفوة وحاضرع الدمام يركز المعروض من

.التس  س واتالوحدع حيث يتم تأجير الوحدات ا كير حجماً لفترات أطول تمتد ما بين الست إل المجسزعبالكامة لجذب نطاق أوس  من المستأجرين تتوافق فترات التأجير عادع م  حجم

 وق التفز ة السعودي

م  توقعات بزيادع المييعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدع المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمال  حجم مييعات التجزئة ف  المملكة ب حو 

التسعة ا ول  من الس ةبالإضافة إل   لنك فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكيرى تلال ا شسر2026إل  2023ف  الس ة ما بين %2

م2022مراجعة أداً عام 

الضخمة وسوف المراكز التجارية الإقليمية الكيرى مما يشير إل  اكتفا  السوق من هذه الفوة من المشاري من المتوق  أن يكون الجز  ا كير من مشاري  التجزئة الت  سيتم استكمالسا ف  فوة

.يشسد تصاعداً ف  الت افسيةالمأكولات والمشروبات ف  كونسا من أهم العوامة الفارقة الت  تجذب الزوار ف  سوقتستمر عقارات الترفيه والتسلية الت  تضم مزيجاً من متاجر تقديم

الإقليمية التجارية مستوى المملكة حيث انخفم متوسط الإيجار ف  المراكز التجارية الإقليمية والمراكزوقد شسدت إيجارات التجزئة بعم الانخفاض تلال الام   عشرع شسراً الماضية عل 

.الكيرى ب سية

الذي كان حيث سجلت محلات نمط الحياع تحديداً زيادع ف  عدد الزوار بعد رف  الحظرم2022عام وقد تمك ت مراكز التسوق المميزع ف  المملكة من الحفاظ عل  معدلات الإش ال تلال

مفروضاً أم ا  الجائحة
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بيارات العقار والخدمات المتو رة بمنطقة العقار

بيارات العقار

السل   
الح 

الرياض المدي ة

نوع العقار   ا مير محمد عيد الرحمن عيد العزيز شارع

رقم القطعة 3/1391 رقم المخطط

استخدام ا رض حس  ا نظمة متر مرب  29,955.42 حس  الصن المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرع بم طقة العقار

شيكة السات  شيكة صرف صح  شيكة مياه شيكة كسربا 

حديقة شيكة تصري  مياه أسواق عامة مسجد

ف ادق الخدمات والمراكز الحكومية تدمات طيية مركز تجاري

دفاع مدن  محطة وقود مطاعم ب و 

19

ورش ومستودعات

مستودعات

1/2/45+2/2/45/3/4/45+1/4/45+
2/4/45+3/2/45
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السل بح  الرياض  يق  العقار ف  مدي ة  أهمية الم طقة نظرع عامة عل  الم طقة

مستوية تضاريس ا رض

لا يوجد مصادر تلوث بالم طقة التلوث

مدي ةالوسط الموق  من المدي ة

(العمرانية)العوامة التخطيطية 

مكتملة الي ية التحتية

مكتملة تجسيزات اليلدية

م تظمة الاضلاع تصائص ا رض

تدمات عامة استخدام ا رض

أنظمة الي ا 
متعدد عدد ا دوار–نسية الي ا  

عال  العرض والطل 

عوامة اقتصادية
مرتفعة أسعار ا راض 

لا يوجد العجز والتعديات عل  العقار عوامة قانونية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير

20

(الييوية)العوامة الطييعية 
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات الي ا  ب ا  عل  
(.العقار ت  تفديده–الواقع )ب ا  عل  وات س (7.5)ب الفعل تم تحديد عمر العقار

حالة العقار ف  تاريخ التقييم ( 31/12/2023)
:ال حو التال  ع د معاي ة العقار تيين ل ا أنه عيارع عن (مستودعات), مفصلة على

21

بيارات مسطحات المباري ما الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مرب  مكونات الي ا 

مستودعات27,905مسطحات الميان 

تدمات300أسوار
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موقع العقار

:شارع  السلي: ح   الرياض:يق  العقار بمدي ة 

N : 24.618130 E : 46.857899 احداثيات الموقع

الأمير محمد عبد الرحما عبد العزيز

22

  موقع العقار محل التقيي
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(2/1)ر في للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطوال

طول الحد الحد ال رب  طول الحد الحد الشرق  طول الحد الحد الج وب  طول الحد الحد الشمال 

م299.98
/  45و 6/4/45قطعة رقم 

و 6/2/45و 7/2/45و 5/ 4
4/2/45و 5/2/45

م299.95
ورقم 1/45قطعة رقم 

3/45
م99.85 م36شارع عرض  م99.87 م30شارع عرض 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

%100 ملكية هىى 27/8/1440 814006003052 شركة حفظ المشاركة العقارية 

ا رض    إجمال  مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الح 

متر مربع 29,955.42 3/1391 و 1/4/45و 3/4/45و 2/2/45و 1/2/45
3/2/45و 2/4/45

السل           

:مساحة الأرض–رق  المخطط -رق  القطعة -ا   الحي 

:الحدود والاطوال

25

مستندات بيارات الملكية 
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Evaluation

26



27

أسلوب الدتة❖

يقىىدم أسىىلوب الىىدتة مؤشىىرًا للقيمىىة عىىن طريىىق 
  قيمىة تحوية التدفقات ال قديىة المسىتقيلية إلى

د ووفقًىىا لسىىذا ا سىىلوب يىىتم تحديىى. حاليىىة واحىىدع
قيمىىىىىة ا صىىىىىة بىىىىىالرجوع إلىىىىى  قيمىىىىىة الإيىىىىىرادات 
والتىىىىىىدفقات ال قديىىىىىىة التىىىىىى  يولىىىىىىدها ا صىىىىىىة أو 

.التكالي  الت  يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشىرًا للقيمىة باسى
ري الميىدأ الاقتصىادي الىىذي يى ص على  أن المشىىت
لى  لن يدف   صة ما أكثر مىن تكلفىة الحصىول ع
ا  أصة  ي م فعة مماملة سوا ً عن طريق الشر

أو الي ىىىىا  مىىىىا لىىىىم تكىىىىن ه ىىىىا  عوامىىىىة متعلقىىىىة 
بالوقىىىىتك أو الإزعىىىىاجك أو المخىىىىاطرك أو أي عوامىىىىة 

مىىة أتىىرى متعلقىىةً ويقىىدم ا سىىلوب مؤشىىرًا للقي
عىىىن طريىىىق حسىىىاب التكلفىىىة الحاليىىىة لإحىىىلال أو 
إعىىىىادع إنتىىىىاج ا صىىىىة ومىىىىن مىىىىم تصىىىىم الإهىىىىلا  

.المادي وجمي  أشكال التقادم ا ترى

ة يقىىدم أسىىلوب السىىوق مؤشىىرًا علىى  القيمىى
من تلال مقارنة ا صة م  أصىول مطابقىة 

تتىوفر ع سىا معلومىات( مشابسة)أو مقارنة 
.سعرية

أ اليب التقيي 
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105معيار رق  السوقأ لوب 

. يعسىا حىديثاس م طقىة والتى  تىم بنفىه  طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد عل  المقارنة السوقية بين العقار محة التقييم والعقارات المشابسة الموجىودع فى 

ابسة ب ىا  على  رات المشىعقىاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محة التقييم من تىلال تطييىق وحىدات مقارنىة م اسىية والقيىام بتعىديلات وعمليىات تسىوية على  أسىعار بيى  ال

.ع اصر المقارنة 

:ينبغي تطبيا أ لوب السوق وإعطاًه الأولوية أو وزن ما   ي الحالات التالية

.تم بي  ا صة محة التقييم مؤترًا ف  معاملة م اسية  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صة محة التقييم أو أصول مشابسة له يتم تداولسا ب شاط ف  سوق مفتوا❖

.توجد معاملات متكررعً أو حديثةً  صول مشابسة يمكن ملاحظتسا❖

:الخطوات الر يسة  ي طريقة المعاملات المقاررة تي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة الت  يستخدمسا المشاركون ف  السوق  ات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرئيسة لتلن المعاملات❖

.إجرا  تحلية مقارن متسق  وجه التشابه والاتتاف ال وعية والكمية بين ا صول المقارنة وا صة محة التقييم❖

.إجرا  التعديلات اللازمة إن وجدت عل  مقاييس التقييم لتعكس الفروقات بين ا صة محة التقييم وا صول المقارنة❖

.تطييق مقاييس التقييم المعدلة عل  ا صة محة التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة إ ا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رق  التكلفةأ لوب 

. هو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجم  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة الميان  المقامة عل  الموق

:وزن ما   ي الحالات التالية/ينبغي أن يطبا أ لوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ا صىة ع دما يتمكن المشىار  مىن إعىادع إنتىاج ا صىة بى فس تصىائص ا صىة محىة التقيىيمك دون قيىود ت ظيميىة أو قانونيىةك وأن يىتم إنتىا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضطر المشار  إل  دف  ميلغ إضاف  لاستخدام ا صة فورًا

.لا ي تج ا صة الدتة بطريقة مياشرعك والطييعة الفريدع للأصة تجعة استخدام أسلوب  الدتة والسوق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة عل  تكلفة الاحلالك مثة❖

:الطريقة المستخدمة ما أ لوب التكلفة

تكلفة أصة ممامةوه  طريقة الوصول إل  القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباري بطريقة القسط الثابت

100( * العمر ا فتراض  / العمر الحال  للمي   )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.
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105أ لوب الدخل معيار رق  

ووفقًا لسذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا صة بالرجىىىوع إلىىىى . يقدم أسلوب الدتة مؤشرًا للقيمة عن طريق تحوية التدفقات ال قدية المستقيلية إل  قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتدفقات ال قدية الت  يولدها ا صة أو التكالي  الت  يوفرها

:ينبغي تطبيا أ لوب الدخل وإعطاًه الأولوية أو وزن ما   ي الحالات التالية

.ع دما تكون قدرع ا صة عل  توليد الدتة هو الع صر ا ساس  الذي يؤمر عل  القيمة من وجسة نظر المشاركين ف  السوق. أ.

.عدد قلية من المقارنات السوقية  ات الصلة إن وجدتىتتوفر توقعات معقولةً لميلغ الإيرادات المستقيلية للأصة محة التقييم وتوقيتساك ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق أ لوب الدخل

ال قديىىة التدفقاتغ عل  الرغم من وجود العديد من الطرق لتطييق أسلوب الدتة إلا أن ا سالي  المتيعة ف  إطار أسلوب الدتة تعتمد بشكة كيير عل  تصم ميال

والمفاهيم الواردع أدناه ت طيق جزئيًا أو كلياً عل                  ( DCF)في  عيارعٌ عن تطييقات مت وعة ف  استخدام طريقة التدفقات ال قدية المخصومة , المستقيلية إل  قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدتة

(:DCF)طريقة التد قات النقدية المخصومة 

طييق طريقةيتم توه  طريقة مالية لتقدير قيمة أصة مال  او حقيق  ويتم استخلاص مؤشر القيمة من تلال حساب القيمة الحالية للتدفقات ال قدية المستقيلية

لقيمة للعقاربالاعتماد عل  توق  الدتة المستقيل  للعقار محة التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرع للدتة التدفقات ال قدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من تلال حساب القيمة الحالية لصاف  الدتة التش يل  او صاف  القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الر ملة المباشرة

.يتم تطييق طريقة الرسملة المياشرع ف  حال ان صاف  القيمة الايجار للعقار محة التقييم مابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التطوير بعد أنمثةمة طريقة القيمة المتيقية تعتير وسيلة لتقييم العقارات الت  يمكن تقديرها بتحديد أفضة تطوير م اس  للموق  والملكية ومن مم الت يؤ بقي

.يتم الانتسا  م ه
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التسلسل الارمي للقيمة العادلة–طرق التقيي  المستخدمة

31

أ لوب الدخل أ لوب التكلفة أ لوب السوق أ اليب التقيي  

بشكل أ ا ي مساعد تم استخدام أسلوب التكلفة بشكة مساعدتم استخدام أسلوب السوق بشكة ا سلوب المستخدم 

التدفقات ال قدية المخصومة طريقة تكلفة الإحلال المسلكة للميان (اسعار المعروض-المقارنات )المسح الميدان  طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدتة أسلوب مساند للاسترشادطريقة اساسية لمعرفة العقارات ف  السوقعدم الاستخدام / أسياب الاستخدام  

:طرق التقيي  المستخدمة

:  التسلسل الارمي
:التسلسة السرم  للقيمة العادلة هو الذي يص   مدتلات أسالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إل  ملاث مستويات وه  كالتال 

الحك  والتوثيامصدرتاالتصنيف بيان المدخلاتالتوعيحالمستوى

الأول
ف  أسواق نشطة ( غير المعدلة)ه  ا سعار المعل ة 

للأصول أو الإلتزامات المطابقة الممكن الوصول إليسا ف  
تاريخ القياس وتعط  ا ولية

----------------

الثاري
ه  المدتلات بخلاف ا سعار المعل ة الواقعة ضمن 
وا  المستوى ا ول والت  يمكن رصدها للأصة أو الإلتزام س

بشكة مياشر أو غير مياشر 

جارية العروض السك ية والسك ية ت
ف  م طقة العقار

ان تص   ضمن المستوى الث
مكات  عقارية معتمدع ف  

م طقة العقار

م سا موموقة حس  تحلية السوق المشابسة والتأكد
–ع والمقابلات المياشر–بعد بحث وتحلية السوق 

وأرشي  الشركة الداتل  للمعاملات والصفقات 

----------------ه  المدتلات الت  لايمكن رصدها وتعط  ا ولية ا دن الثالث
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الأ عار  تفارية   ي المنطقة–العروض والمقاررات المشاباة 

لعموم اق  السوق باد والسوق السعودي لا يتمت  بالشفافية ويصع  جم  معلومات دقيقة وعليه فإن ا تمك ا من جم  الييانات لعي ة مختارع من المقارنات الت  تجس
.وس عمة عل  تقديم بياناتسم ومؤشرات ادائسم كتجسيد للسوق

33

خريطة المقاررات

(مستودعات)الأراعي  التفارية -العقارات المقاررة 

2المقارنة 1المقارنة عوامة المقارنات

 10,024 21,275(  2م)المساحة 
عال  عال   سسولة الوصول 
عال  عال   موق  العقار 
م تظمة م تظمة شكة ا رض 

 100 2185م/ طول الواجسة التجارية 
مستودعات مستودعات الإستخدام 

 4 3الشوارع المحيطة 
 1,650 1,450(  ريال) سعر المتر

معروض معروض حالة المقارنة 
20232023التاريخ  

30263661رقم المخطط 
160ال 53من 2بلن رقم 22/15رقم القطعة  

1مقاررة 

2مقاررة 

موقع العقار محل التقيي  
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أ لوب السوق –الضبط النسبي –قيمة الأرض التفارية للمستودع تقدير 

34

(مستودعات)للأراعي   التفارية  -طريقة المقاررة بالبيوع المشاباة -تقيي  الأرض حسب أ لوب السوق 

العقارات المقاررة البند

العقار محة التقييمعوامة التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 1,650 1,450***سعر المتر المرب 

معروض معروض ***الحالة 

2023 31/12/20232023العرض/ تاريخ التقييم  

-%5-72.5-%5-***ظروف السوق  83       

%0%0%0%0***شروط التموية 

(82.50)(72.50)***قيمة ظروف السوق

 1,568 1,378***القيمة بعد التسويات  ا ولية

%15- 10,024%5- 21,275       29,955(2م)المساحة  

%0عال  %0عال   عال   سسولة الوصول

%0عال  %0عال   عال  موق  العقار

%0م تظمة %0م تظمة م تظمة شكة ا رض

%0 100%10- 185 99.85طول الواجسة التجارية م

%0مستودعات %0مستودعات مستودعات الاستخدام

%0 4%5 3 4الشوارع المحيطة

%15.00-%10.00-الاجمال 

-235-138ريالقيمة التسوية

 1,332 1,240قيمة المتر ال سائية  بعد التسوية

%40%60المرجح الموزون

       1,277(ريال) صاف  متوسط قيمة المتر 

       1,280(ريال) صاف  متوسط قيمة المتر بعد التقري  

38,342,938(ريال) القيمة السوقية للأرض 
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أ تراعات طريقة المقاررات المشاباة

صول يفب اتخاذ خطوات بعض الإجراًات للح( طريقة المقاررات المشاباة)بناً  على الأ لوب المستخدم  ي حساب القيمة السوقية وتو أ لوب السوق 
:على تسويات دقيقة وتي كالتالي 

.تحديد العوامة الت  تؤمر عل  قيمة العقار محة التقييم-

.العقار المقارن والعقار محة التقييمبين من ع اصر المقارنة ع صرات وتصائص كة عقار مقارن م  العقار محة التقييم وتحديد الفرق ف  كةممقارنة س-

.ةمإجرا  التسويات مقابة كة ع صر غير متما-

.التوصة إل  صاف  التسوية لكة عقار مقارن وتطييقه ع  سعر الوحدع للوصول إل  نطاق سعر الوحدع بعد التسوية للعقار محة التقييم

ر مقارن بصورع معتادع باعتياره أكثرعقاعل  أساس المدى السعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقول للوحدع ف  العقار محة التقييم ك ويتم اتتيار سعر الوحدع بعد التسوية من أفضة -

.سعر معقول للوحدع ف  العقار محة التقييم
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تحيل أ تراعات أ تراعات طريقة المقاررات المشاباة

:ت  إ تراض الأتي( طريقة المقاررات المشاباة)بناً  على الأ لوب المستخدم  ي حساب القيمة السوقية وتو أ لوب السوق 

وكة 2المقارن % 15-و 1للمقارن % 5-وه ا تم أفتراض تخصيص نسية جرت العادع ان ترويج مساحة أقة من ا رض يحقق قيمة أعل  مقارنة با رض ا كير مساحة وأحيانا العكس ك : الضيط ال سي  للمساحة 

.وقد تختل  ال سية حس  تقدير وتيرع المقيم العقاري با عتماد عل  حالة السوق العقاري وحجم المساحةماكانت المساحة أقة تأتذ أشارع سال  وكذلن العكس مقارنة م  العقار محة التقييم  

وقت ك وتكون م  ت ير الأو ف  حالة عملية التفاوض عل  القيمة المعروضة وقد تت ير ظروف السوق ( الزم ية)غاليا ما تتم الإشارع إل  التسويات مقابة حالة وظروف السوق بالتسوية : حالة وظروف السوق

.بأعتيار العقار ات المقارنة معروضة وقابلة للتفاوض من قية المالن%5-وه ا تم تخصيص نسية ال سية مت يرع حس  حاله السوق 

لكة مستوى كون جمي  العقارات عل  مستوى % 0وعليه تم أفتراض نسية ( م خفم,متوسط , عال  )حركة الوصول للعقار محة للتقييم سسلة وكذلن سسولة الوصول للعقارات المقارنة : سسولة الوصول

.عال 

أفتراض وعليه تم( م خفم,متوسط , عال  )ونصفسا  ك الموق  هو مكان تواجد العقار  سوا  كان عل  واجسة طريق أو ص  مان  أو له طريقين أو مدتلين وله تامير مياشر وعال  عل  قيمة العقار : موق  العقار 

.لكة مستوى كون جمي  العقارات عل  مستوى عال % 0نسية 

.للعقارات المقارنة كونسا جميعا عل  نفس المستوى% 0وعليه تم أفتراض نسية ك من الخصائص المادية الت  تومر عل  العقار هو  شكة ا رض هة ه  م تظمة أو غير م تظمة : شكة ا رض

% 10-أفتراض نسية وعليه تمك ية بشكة عام  جاران طول الواجسة التجارية لسا تامير كيير عل  المحة مما يساعد بورع كييرع ف  الاستفادع من شكة المحة واشتراطات اليلدية للم اطق الت: طول الواجسة التجارية 

.2كونه أطول من العقارمحة التقييم والمقارن1للعقار المقارن 

   تجاري أو سك   أو سك)مقارنة بالعقارات المقارنة وكذلن جميعسا تجارية ومن الممكن اشتمال العقار عل  اكثر من استخدام مثة  ( تجاري)تمت مراعاع التخطيط الخاص بالعقار حيث انه تخطيط : ا ستخدام

.كون جمي  العقارات سك ية تجارية% 0وعليه تم أفتراض نسية ك ( سك   تجاري مكتي  

.لكة فرق للشارع الواحد% 5وعليه تم أفتراض نسية يومر الموق  عل  قيمة العقارات بصفة مياشرع أ ا كان عل  شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايوفره من أطلاله وتوفير مزايا مختلفة: الشوارع المحيطة 
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ريطريقة تكلفة الإحلال المالكة للمبا–أ لوب التكلفة 

37

(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناً : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 33,486,000 1,200       27,905.00مسطحات الميان  

 300,000 1,000       300.00أسوار 

 28,205.0033,786,000(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثاريا 

       1,013,580%3الرسوم المس ية 

       1,689,300%5شيكة المرافق 

       1,689,300%5تكالي  الإدارع  

       10,135,800%30ربحية المطور 

 14,527,980(ريال ) الإجمال  

 48,313,980(ريال ) إجال  تكلفة الميان   

تكلفة الإتلاك: ثالثا 

س ة(س ة ) العمر الافتراض  للعقار  
40 

7س ة (  س ة ) العمر الحال  للعقار  

س ة (س ة ) العمر المتيق  للعقار  
33 

%18 %معدل الاهلا    

       8,454,947ريالقيمة الاهلا  

 39,859,034(ريال ) قيمة المبنى الناا ية  

رابعا    قيمة العقار حسب أ لوب التكلفة    

38,342,938(ريال ) القيمة ال سائية للأرض  

 39,859,034(ريال ) القيمة ال سائية للميان  

       78,201,971(ريال ) القيمة ال سائية للعقار  حس  أسلوب التكلفة  

78,200,000(ريال ) القيمة ال سائية للعقار  حس  أسلوب التكلفة بعد التقري   
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ومةطريقات التد قات النقدية المخص–تحليل بيارات أ تراعات التقيي  

:معدل العا د التشغيلي

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بال ظر ال  نشىاط السىوق وتقىارير شىركة قىيم للاسى–تحلية معدل الرسملة 

قىيم المشابسة وكذلن بال ظر للتقىارير الاقتصىادية الصىادرع مىن بعىم مراكىز الدراسىات ومىن مركىز معلومىات شىركة

% 7وعليه فقىد تىم افتىراض معىدل العائىد بمعىدل % 8ال   % 7للتقييم فقد تيين ل ا أن العائد ف  الم طقة يتراوا من  

رين يوجد العديىد مىن العوامىة التى  تىؤمر على  معىدل العائىد تتمثىة فى  موقى  المي ى  وعمىرع وحالتىه ووضى  المسىتأج

.ودرجة المخاطر المرتيطة بالسداد يتأمر معدل الرسملة بمعدلات الطل  والعرض ل فس ال وع من العقارات

38

:والرأ ماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبسدفالنالميتحملساالت ال فقاته الرأسماليةال فقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةال فقاته التش يليةال فقات

ف مشابسةلمشاري بال سية%20-%5التش يليةال فقاتنسيةوتمثةالملائمالس ويالدتةلتحقيقجيدعحالةف عليه

العميةمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعل الإطلاعيتملمالعلموم المقدمةوالخدماتالحجمحس المحيطةالم طقة

عليهافقالمرصيانهتدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشمةال ال ف والحال الدتةمنتمثةالت ال سيةلمعرفة

التش يليةالمصاري اننجدحيثفقط(العميةبيانات)حس %0بواق والرأسماليةالتش يليةال فقاتمعدلافتراضوتم

.الامنمراقيةوإدارعونفقاتللمي  والصيانةوال ظافةالمشتركةالخدماتنفقاتتكالي وتشمةللصيانةالعقارشاغةيدفعسا

:معدل الاشغار ومخاطر الا تمان

بيانىىات يتميىىز العقىىار انىىه مىىن العقىىارات الجا بىىة للمسىىتأجرين للمسىىتودعات فىى  مدي ىىة الريىىاض حىى  السىىل  وتىىم تحليىىة

% 5الى  % 0معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد ك حيث بيانات السوق توضح توضح ان معدلات الاشى ار مىن 

(.بيانات العمية%  )0ف  العقارات المشابسة وعليه تم افتراض معدل الاش ار ومخاطر الائتمان بواق  

النفقات التشغيلية والرأ مالية ما السوقوتحليل معدل الشواغر ومعدل العا د 

%العائد %الاش ار الاحدامياتنوع العقارأسم العقارالموق م
ة ال فقات التش يلي
%والرأسمالية  

مستودعاتالسل السل  1
24.658001   
46.851041

0%8.50%0%

ح  المصفاع 2
لولو 
المركزية

مستودعات
24.507324  
46.922858

0%7.25%0%

:معدل الخص  
:وفق طريقة ال مو ج التراكم  حس  الات  %9.6تم افتراض معدل الخصم بواق 

طريقة النموذج التراكمي

تداول السعودية 4.6معدل عائد الس دات الحكومية 

الي ن المركزي السعودي2.49( متوسط الس ة الحالية)معدل التضخم 

حس  حالة وظروف السوق 1.25(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر السوق 

حس  حالة وظروق العقار1.25( التكالي  ال اتجة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

نسية 9.6%( بعد التقري )جم  الييانات أعلاه بعد معدل الخصم 

: ا تراعات طريقة خص  التد قات النقدية

ا تراعات طريقة خص  التد قات النقدية 

%9.6معدل الخصم       6,000,000اليياناتالقيمة الإيجارية حس 

%6.5معدل الرسملة 0%الراسمالية التش يلية والمصاري 

0%معدل الاش ار  ومخاطر الائتمان
(3)بعد الس ة -ال مو 
(5)بعد الس ة –ال مو 

%10
5%

م2028–2024نساية التدفقات ال قدية -بداية 5(س وات)فترع التدفقات ال قدية 

:معدل النمو 

تىىم مراجعىىه معىىدل ال مىىو بىىالرجوع لسىىوق للعقىىارات المشىىابسة ومراعىىاع عقىىود الايجىىار الحاليىىة ومقارنتسىىا مىى  بيانىىات 

السوق كم  مراعىاع تقىدير مراكىز أبحىاث السىوق بىإن مىن المتوقى  أن تكىون الزيىادع فى  أسىعار الإيجىارات والتوسىعات

فائلىة بسىي  ا تيرع أعل  من أمر زيادع أسعار الفائدع عل  استثمارات ص اديق الريت ك وال ظرع المستقيلية للعقىار مت

رات ارتفاع الطلى  على  هىذا ال ىوع مىن العقىارات فى  الم طقىة المحيطىة بالعقىار وكىذلن ا تىذ فى  الإعتيىار نمىو العقىا

.المشابسة ومستوى التشطييات الداتلية والخارجية للعقار محة التقييم

الس ة الخامسة حس  وض  السوق ب ىا  على  حىال وموقى  العقىار والعىرض % 5–ف  الس ة الثالثة %10معدل نمو 

.والطل  ف  السوق
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ة طريقة التد قات النقدية المخصوم–بأ لوب الدخل –حساب قيمة العقار 

39

الداخلة-التد قات النقدية 

الس وات

20242025202620272028

12345

%5%0%10%0%0قيمة ال مو المتوقعة

دتة العقار حس  العقد

6,000,0006,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,930,000مجمة الدتة

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,930,000مجمة الدتة

%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاش ار ومخاطر الائتمان

00000قيمة الشواغر الس وية 

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,930,000اجمال  الدتة التأجيري الفعل  

ناقص معدل المصاري  التش يلية 
00000%0والراسمالية

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,930,000(NOI)صاف  الدتة التش يل  للمي   

106,615,385القيمة الاستردادية للمي  

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,930,000106,615,385صاف  التدفقات ال قدية

 0.632 0.632 0.693 0.760 0.832 0.912معامة الخصم 

5,474,4535,494,4325,013,1684,802,7614,382,08267,416,641القيمة الحالية للتد قات النقدية

92,583,537صا ي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة الناا ية للعقار

ريال سعودي القيمة السوقية كتابةالقيمة السوقية رقماً

(  دية المخصومةطريقة التدفقات ال ق)است ادا ال  غرض التقييم وطييعة العقار وتصائصه كونه مي   مستودعات بالكامة فإن تقييم العقار بأسلوب الدتة 

مم والت  تم التوصة اليسا بأسلوب الدتة كأساس للقيمة العادلة للعقار محة التقيي31/12/2023تعتير أفضة طريقة لتقدير السعر ف  تاريخ القياس بتاريخ 

:وه  حس  الات  ( بعد التقري )

(ريال  عودي)السعر  ي تاريا القيا  كتابة (ريال  عودي)السعر  ي تاريا القيا  رقما  

 قط لاغير –اثنان وتسعون مليون وخمسما ة وثلاثة وثمارون ألف وخمسما ة 92,583,500
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اعتمد تذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعية محمد الدبيخ 

هىىى1447/ 03/ 06الانتسا تاريخ1210000052/ بموج  رتصة رقم 



 ريا العمل

إسماعية الدبيخ 

مقيم عقاري أساس  زمية

معتمد التقرير

1210000052عضوية رقم 

سالم محمد ال فائ 

مقيم عقاري أساس  زمية

اعداد ومراجعة التقرير

1210000013عضوية رقم 

معا  عيد الرحمن العري  

م تس مقيم عقاري 

إعداد التقرير

1210002322عضوية رقم 
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أحمد صالح العطاس 

مقيم عقاري م تس 

معاي ة العقار

1220003236عضوية رقم 



ملاحق
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QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المستندات المستلمة ما العميل

الصك

43

الصك
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المستندات المستلمة ما العميل

رخصة البناً

44

رخصة البناً
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المستندات المستلمة ما العميل

رخصة البناً
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رخصة البناً
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المستندات المستلمة ما العميل

رخصة البناً
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رخصة البناً

11666الرياض -طريا عثمان با عفان 8484مبنى رق  7مكتب رق  -920025832تا الرق  الموحد 1449/03/15تاريا الارتااً  1010927632تا  فل تفاري رق  1447/05/03تاريا الارتااً 1210000052ترخيص رق  -شركة قي  للتقيي  



المستندات المستلمة ما العميل

رخصة البناً
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي النسيم–صالات عرض البازعي للسيارات 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

صالة عرض للسياراتتقييم 

439499:رقم التقرير

1

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجب التكليف الصادر منكم النسيم حي الرياضمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

والمتعاار  عليةاا وقواعاد م 2022المعتمادين مت عاين فاي  لان النساخة ا خيارع مان معاايير التقيايم الدولياة بناء على الترخيص الممنوح لناا مان ق ال الةيااة الساعودية للمقيمياين09/11/2023بتاريخ

باستاااخدام العادلاةتقدير القيمةحيطة بالعقار وقد تم الوصول إلى المواخلاقيات المةاانة للوصااول إلى التقااييم النةائي الحاايادي بناء على المعاينااة الفعلااية من فريااق العمل ودراسة منطقة السوق 

.طاارق التقياايم المااختلقة بمااا يحمااله كل تقاارير وعلااايه يسعدنا ان نتااااقدم لكم بشةادع التقييم العقاري الواردع ادناه

31/12/2023تقدديروعلى وضعها الراهن بتاريخ ال( صالة عرض البازعي للسيارات)تقدير السعر في تاريخ القياس للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج

. ريال سعودي-خمسة وسبعون مليون وسبعمائة وثمانية وستون ألف( 75,768,000)بمبلغ وقدره فقط , (النسيم)حي ( الرياض)م الواقعة بمدينة 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمينشركة مشاركة المالية         : السادة 

الرياضمدينة-النسيم بحي صالات عرض البازعي للسيارات تقرير تقييم : الموضوع 

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هااا1447/ 03/ 06الانتةاءتاريخ1210000052/ بموجب رخصة رقم 
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قائمة المحتويات

رالفرضيات والقيود المحددع للتقري

نطاق العمل

نظرع عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هد الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632هد سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 3



4



الملخص التنفيذي

عنوان العقار العقار موضوع التقييم مالك العقار

حي النسيم      –الرياض  صالات عرض ال ازعي للسيارات     شركة حفظ المشاركة العقارية    

تاريخ أصدار التقرير  تاريخ التقييم تاريخ المعاينة   

21/03/2024       31/12/2023 21/11/2023

الغرض من التقييم نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريخ الصك                          رقم الصك

ها           1441/5/19 810904049341

ريال سعودي74,768,000: تقدير السعر في تاريخ القياس 

5

الرياض

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرضية التقييم
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المستخدمين الاخرين العميل عملة التقييم                 

مدير  ومستثمري الصندوق فقط مشاركة المالية         شركة  الريال السعودي                                  

وصف التقرير اساس القيمة أسلوب التقييم

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

موقع العقارات ومن جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارع الميدانية والمعاينة الظاهرع واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قري ة من
.مكاتب عقارية معتمدع في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستةا بصورع دقيقة

أساس القيمة

مشاركين في ي السعر الذي سيتم إستلامه ل يع أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام في معاملة تتم في ظرو  إعتيادية منتظمة بين الوهلقيمة العادلة ا
أسس القيمة فقرع  104IVSكما يعرفةا المعيار . 9فقرع رقم (( 13)هذا التعريف مقت س من المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية . ")السوق في تاريخ القياس

.ضمن أسس أخرى للقيمة عن التقييم  غراض الإدراج في التقارير المالية90

101نطاق العمل معيار رقم 

6

ج ونتائتقرير يوضح منةجية وخطوات التقييم
لحدود  صلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة أسلوب الدخل
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معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية  ات الصلة بالتقييم العقاري الصادرع عن معقا تم تنفيذ جميع ا عمال وف
مين الذين يلتزمون والنسخة ا خيرع من معايير التقييم والمقي( تقييم)المت عة التي نشرتةا مجلة الةياة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطل اته وقد تخضع التقييمات للمتابعاة من ق ال هاذه الجةاات وتتاضمان المراجاعة تطاابق التقييم مع متطل ات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة و لن, م2022لعام 

التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريتالعقار يستخدم للاستثمار للجةة طال ة التقييم ولغرض 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلوماات الواردع بالتقارير صادرت مان جةاات رسمية أو مكااتب العقار بالمنطاقة المستةدفة أو مكاتب متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المةمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود استخدام التقرير

ي طر   تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطر  الموجه ولمن يتم إحالتةا إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طر  كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارع إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة تواصلثالث و لا يجوز نشر هذا التقرير

ركة والمقيم من دواعي الحيطة والحذر أن تحتفظ الش. والسياق الذي تظةر فيهثالث دون الحصول على موافقة مس قة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظرو  محددعبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنةا اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودع في تاريخ
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هياتاضامانبامااالعامالنطاقتحديدوبالعميلالاجتماع
ا طرا والقاياماااةأسااااسوالاتااااااقايايااامغرضمان

ماةهااأوخاصاااةافاتاراضااتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكلياااافوضاوحيتاضامانباماا

بناءً على نطاق العمل و تحلاايل 
السوق يتم تحديد طرق التقييم
الماااااناااااسااا اااة و وضااااع كافاااااااااة 
الافتراضات و المدخلات للقاايام 
بالحسابات المالية للوصول إلى
القيمة السوقيااة وفقاااً للاطاارق 

.المختارع

العمل على إعااداد التقريااار وفاقااااا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيااةالوالمكت يااةالساوقااايةال ياناتبجمعالقيام

الساااااوقاتجااهاااتماعرفاااةإلاااىللوصولتحلياالةاو

التيالسوقيةالمؤشراتوالحاااالياااةوالسابقاااة
.التقييمطرقتط يقعندعليةاالاعتمادسيتم

مااعاايانااة الاعقااار و التااعااار  عالى 
خاصاائاصااه و ماواصافااااتااااااااااااااااااه و 
مطابقة المستناااادات مع الاواقاع

و تحليل موقع العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعاااقار 
مع تحديد نطاق ال حث الجغرافي
.وا نشطة و المشاريع المناس ة

مراحل العمل

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هد الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632هد سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 8



9



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

.

.

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة
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تم لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلوماات يا

ةا استلامةا من العميل والتي مان المفتارض سالامت

قاة او وإمكانية الاعتمااد عليةاا ك كماا لا تقار شاركتنا بد

قاام اكتمااال ال يانااات المتاحااة ولا تع اار عاان رأيةااا ولاام ت

بعاااارض اي نااااوع ماااان الضاااامانات لدقااااة ال يانااااات أو 

. قريراكتمالةا إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا الت

المعلومااااااات المقدمااااااة بواسااااااطة جةااااااات أخاااااارى 

ض خصوصااا فيمااا يتعلااق بااالتخطيط وامااتلا  ا ر

والاساااتاجار وغيرهاااا والتاااي أساااس عليةاااا كااال هاااذا 

ياتم التقرير أو جزء منه اعت رت موثوق بةاك ولكان لام

تم تأكيد صحتةا جميعةا فاي كال الحاالات كماا لام يا

 ا تقديم ضامان بالنسا ة لصاحة هاذه المعلوماات إ

ظةااار عااادم صاااحة هاااذه المعلوماااات فااا ن القيماااة 

.الواردع في هذا التقرير يمكن أن تتغير

يجااااااب علااااااى ماااااادير الصااااااندوق تزويااااااد المقيمااااااين 

ي المعتمادين بشاكل دقيااق وواضاح وغياار مضالل بااأ

مسااتندات أو معلومااات تخااتص بأصااول الصااندوق

ل العقاريااة المااراد تقييمةااا ويشاامل  لاان علااى ساا ي

العقااااود  ات العلاقااااة ك التقااااارير :  المثااااال لا الحصاااار

ا الةندسااية ا تكليااف ال ناااء وأي معلومااة ماان شااأنة

تمكاااين المقااايم المعتماااد مااان إعاااداد تقرياااره وفقااااً 

.للأحكام النظامية والمعايير المعتمدع

ان الغاياااة مااان اصااادار هاااذا التقريااار هاااو معرفاااة 

تقااادير)تقااادير القيماااة العادلاااة العادلاااة لغااارض 

دوق دوري لصانالاتقييم البغرض القيمة العادلة

ماااااادير )لمسااااااتخدم التقرياااااار ( مشاااااااركة رياااااات

(.ومستثمري الصندوق

د القيم المقادرع فاي هاذا التقريار هاي للعقاار قيا

ن ال حث وأي توزيع للقيمة علاى أجازاء العقاار لا

ة يكون صحيح ويجاب ألا تساتعمل هاذه القيما

 ي أغااااااراض أخاااااارى إ  يمكاااااان أن تكااااااون غياااااار 

.صحيحة إ ا استعملت كذلن

و لا يجوز تضمين كال أو بعام مان هاذا التقريار أ

الإشاااارع إلياااه فاااي أي وثيقاااة أو تعمااايم أو بياااان

قيايم ينشر دون الرجوع لشاركة قايم وشاريكه للت

العقااااري  كماااا لا يجاااوز نشاااره باااأي طريقاااة دون 

الموافقاااااة الخطياااااة المسااااا قة للشاااااركة علاااااى 

.الشكل والنص الذي يظةر به 

القيمااااااة )التقياااااايم علااااااى أساااااااس القيمااااااة 

وأنةااااا تماااات فااااي سااااوق رئيسااااي ( العادلااااة

مفتاااوح وتااام الاساااتدلال علاااى ا ساااعار مااان 

اعماااال ال حاااث المياااداني فاااي المخططاااات 

القري ااااة ماااان موقااااع العقااااار وعماااال تحلياااال 

.وحكم وتوثيق عليةا

ي لاام يااتم التحقااق عاان أي مسااتند قااانون

ة للعقااااار الااااذي تاااام تقييمااااه أو بالنساااا 

للمساااااااائل القانونياااااااة التاااااااي تتضااااااامن

الملكيااااااة أو الاااااارهن وتاااااام افتااااااراض أن 

.المعلومات حسب افادع العميل

الحدود وا طوال حسب افاادع العميال 

والشااااركة غياااار مساااااولة عاااان الحاااادود 

ة والاطااوال وبالتااالي المساااحة الاجمالياا

للأرض مأخو ع حسب الصن والشاركة

.غير مسؤولة عن  لن

بناااااءً علااااى نااااوع العقااااار وخصائصااااه وعلااااى 

قااار الغاارض ماان التقياايم فقااد تاام تقياايم الع

ديااة طريقااة التاادفقات النق)بأساالوب الاادخل 

افتراض أن جميع المشااركون( المخصومة

فاااي الساااوق يتصااارفون بماااا يحقاااق أفضااال

مصاالحة اقتصااادية ماان العقااار كونااه يحقااق

.منفعة لجميع المشاركين في السوق

تاام معاينااة العقااار ظاهريااا ولاام يااتم فحااص 

هاااذا العقاااار إنشاااائيا أو يعت ااار تقريااار التقيااايم

صاااحيح فقاااط إ ا كاااان يحمااال خاااتم الشاااركة 

.وتوقيع المقيميين المعتمدين بةا

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدولياة

هاي م وتعت ر القيمة المقدرع فاي هاذا التقريار

ض للعقار قيد الدراسة وفاي حالاة تغييار الغار

يار من التقييم ا  يمكن ان تكون هاذه القايم غ

.صحيحة
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال ال حث والاستقصاء و لن في ال نود ا تية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لم دأ المعيار 

.(دوري لصندوق مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العادلةتقدير )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناسب أساس القيمة 

.عم المكاتب المعتمدع في منطقة العقار تجميع ا دلة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستفسارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجميع ا دلة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية و لن لضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي تم الاستشةاد بةا للتأكد من كفاية جميع هذه المعلومات التي تم الحصول عليةا للتأكد أنةا تكفي غرض التقييمال ياناتتم الحكم على 

.قيود ال حث والاستقصاء التي تم القيام بةا تشير الى القيود في نطاق العمل مع تحليل كافة مدخلات التقييم المذكورع في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية في منطقة العقار وهي مكاتب معتمدع ومرخصة في منطقة العقارةقيوتم التأكد من موث

12

الحكمأس ابالحكمال يانات والمعلوماتالجةة

العميل

ال ورصة العقارية-تم التحقق من صحة الصن موثوقالصكو 

منصة بلدي-تم التحقق من صحة رخصة ال ناء موثوقرخصة ال ناء

تم الاطلاع على العقودموثوقعقود الايجار

السوق

يةبيانات الشركة الداخل–مكاتب معتمدع في منطقة العقار –المقابلات الم اشرع –بناء على مسح السوق موثوقأسعار المتر التجاري

معتمدع بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقية   ارالخ رع العملية للمكاتب العق

مصدر مستقل وخارجي عن ا صل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هد الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632هد سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ال ال حث والاستقصاء متتناسب أع
التي

تجري في إطار مةمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحس ان مدى موثوقية المعلومات

حتى لا تؤثر سل اً على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المةمة المقدمة

وال حث ( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 
.فيةا وإث اتةا

كلّ من غرض التقييمك وأساس القيمةك ونطاقتسجيل

وحدود ال حث والاستقصاءك ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليةا في نطاق العملك والتي يجب

إيصالةا لكافة أطرا  مةمة التقييم

في حال وجود قيود على ال حث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرضيات

بشكل كا  تم توضيحةا في الفرضيات الخاصة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ا خذ ا مور التالية في عين الاعت ار

الغرض من التقييم
أهمية المعلومات بالنس ة لنتيجة التقييم

الخ رع العملية للمصدر فيما يتعلق بموضوع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن ا صل محل التقييم أو المستفيد منه

إجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتةم تجميع ا دلة الكافية
الزيارع الميدانيةك والمعاينةك: عن طريق وسائلك مثل

والاستفسارات وضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفق الحكم المةني للتأكد من كفاية المعلومات التي تم

الحصول عليةا والتي تفي بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:ملاحظة

تطل ات لغرض لمم ايعت ر تقييم العقارات بغرض تقييم إعداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية و لن لإستيفاء بع

.التقييم المعني

ار  م ادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعةااا عليةااا والمفاااهيم التااي ين غااي أت 

عند تط يق هاذه المعاايير فيماا يخاص

الموضااااااااااوعية والحكاااااااااام التقااااااااااديري 

والكفااااااااءع وإمكانياااااااة الخاااااااروج عااااااان 

الخاااروج ( 60.2-60.1)المعاااايير الفقااارع 

ةا عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثااال لمتطلااب قااانوني أو تشاار

أو تنظيمااااااااي يختلااااااااف عاااااااان بعاااااااام 

المتطل ات المذكورع في التقارير 

تسااااامح بعااااام مؤسسااااااات 60.3

التقيااااااااااايم المةنياااااااااااة أو اللاااااااااااوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معاااايير التقيااايم الدولياااة وفاااي مثااا

هااااااذه الظاااااارو  باسااااااتثناء ماااااااورد 

60.2و60.1وصااااافه فاااااي الفقااااارتين 

لاان  فلاان يكااون التقياايم الناااتج عاان  

ممتثلاً للمعايير

نطاااااق 101معيااااار –المعااااايير العامااااة 

التأكيااااااد علااااااى أن : 20العماااااال فقاااااارع 

قياايم التقياايم ساايعد وفقاااً لمعااايير الت

الدوليااااااة وأن المقاااااايم ساااااايقدر ماااااادى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المةمة 

م  كر حاالات الخاروج عان معاايير التقياي

الدولية وط يعتةا
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقااارات "16عاار  المعيااار الاادولي للمحاساا ة رقاام 

بأنةاااااااا هاااااااي ال ناااااااود IFRS16“والالات والمعااااااادات 

:الملموسة التي 

سلع يحتفظ بةا  ستخدامةا في أنتاج أو توريد ال-

أو الخاااااااادمات أو التااااااااي يحااااااااتفظ بةااااااااا لتأجيرهااااااااا 

أو ( بأساااااااااتثناء العقاااااااااارات الإساااااااااتمارية)للغيااااااااار

لإستخدامةا في أغراض إدارية 

يتوقع أستخدامةا خلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقااااارات " 40عاااار  المعيااااار الاااادولي للمحاساااا ة رقاااام 

العقااار الإسااتثماري علااى أنااه أي  IAS40" الإسااتثمارية 

( أو كلاهمااااا–أو جاااازء ماااان م نااااى –أرض أو م نااااى )عقااااار 

ى من ق ال المالان أو مان ق ال المساتأجر علا)محتفظ به 

اء لكسب إيرادات ا يجاار أو لإنما( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليةما ك وليس 

أو لإستخدامه في نتاجك أو توريد سالع كأو تقاديم خادمات-

 غراض إدارية أو

ل يعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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8.6شةد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنس ة: أداء سوق العقارات السعودي 
مع % 8.3ومن المتوقع أن يصل معدل النمو إلى م2022خلال الربع الثالث من عام % 

على التوالي 2024و2023خلال عامي %2.3و% 3.7نةاية العام ق ل أن يعتدل ليصل إلى 
ادع و لن بحسب ال نن الدولي وكان المحر  الرئيسي للانتعاش ما بعد الجائحة هو زي

وسعة مشاريع ال نى التحتية مثل تالطلب على السياحة وارتفاع الإنفاق الحكومي على
مطار الرياض ضمن أمور أخرى ومن المتوقع أن يؤدي مثل هذه المشاريع إلى زيادع الطلب

(أ)والمرافق اللوجستية من الفاةعلى العقارات  ات المواقع الممتازع وخاصة المكاتب
جزئة وفي  ات الوقت فقد دفع تغير اختيارات العملاء في قطاعات الضيافة والسكن والت

ر والترفيه ضمن خطط التطويالمطورين إلى إعادع تصور مكونات الفنادق والمساكن
.الرئيسية الخاصة بةم

سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

16

لى شةد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيافة 
فر مفروضة على السإثر الانتعاش الذي شةده السوق عموماً مدفوعاً برفع القيود التي كانت

ة أقوى والإسراع في إجراءات إصدار تأشيرات السياحة وقد سجلت ا شةر الثلاثة ا ولى من السن
في شةر مارس أما فنادق جدع % 76الرياض الذي وصل إلى أداء من حيث معدل الإشغال في

59%فسجلت أعلى معدل إشغال في شةر مايو حيث وصل الإشغال إلى 

ولى ارتفعت أسعار م يعات الفلل والشقق خلال التسعة أشةر ا :العقارات السكنية 
مع استمرار الطلب القوي على الشقق من مواطني 2021مقارنة بعام 2022من عام 
المملكة

لية تشير معدلات التوظيف من أكسفورد إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات الما: المكاتب
أدى  لن إلى استمرار في المملكة وقد% 12وخدمات ا عمال سجلا نمواً من عام إلى آخر بنس ة 

.2022خلال عام(أ)الطلب القوي على عقارات الفاة 

يعات تقدر وحدع المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم م :التجزئة 

في 2%مع توقعات بزيادع الم يعات بما معدله2022عام % 4التجزئة في المملكة بنحو 

بالإضافة إلى  لنك فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية2026إلى 2023السنة ما بين 

نةالتسعة ا ولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الك رى خلال ا شةر

العقارات الصناعية واللوجستية

جة الدولية نظراً لمحدودية المستودعات  ات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نس ياً لعقارات الفاة 

.وزيادع الطلب من شركات الخدمات اللوجستية
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سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

17

سوق المكاتب السعودي

أدى  لن إلى استمرار الطلب القوي في المملكة وقد% 12تشير معدلات التوظيف من أكسفورد إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات المالية وخدمات ا عمال سجلا نمواً من عام إلى آخر بنس ة 

.م2022خلال عام(أ)على عقارات الفاة 

م2022مراجعة أداء عام 

م2022مليون متر مربع على التوالي كمافي س تم ر 1.3مليون متر مربع و1.3مليون متر مربع و5.2بلغ المعروض من المكاتب في ا سواق الرئيسية كالرياض وجدع وحاضرع الدمام مامساحته 

والتقنية ومجمع الدوائر الرئيسي لل نن السعودي ال ريطاني على شارع الملن فةد ومدينة الملن ع د العزيز للعلومكلاً من المقر2022وقد تضمنت الاضافات ال ارزع في السوق خلال عام 

.علخطوط الطيران السعودية في جدالحكومية في الرياض بالإضافة إلى مكاتب م نى الشحن التابع

% 2.3و 3.7مع نةاية العام ق ل أن يعتدل ليصل إلى % 8.3ومن المتوقع أن يصل معدل النمو إلى % 2022خلال الربع الثالث من عام % 8.6شةد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنس ة 

مشاريع ال نى التحتية مثل الرئيسي للانتعاش في قطاع المكاتب ما بعد الجائحة هو ارتفاع الإنفاق الحكومي علىعلى التوالي و لن بحسب ال نن الدولي وكان المحر 2024و2023خلال عامي 

لتكون مركزاً إقليمياً للشركات الدولية أما في جدع لتركيز الحكومة على تطوير المدينةفي الرياض قوياً نتيجة(أ)على العقارات من الفاة توسعة مطار الرياض ضمن أمور أخرى كما استمر الطلب

كما أص ح المُلا  يقدمون حوافز مثل الفترات المجانية والوحدات ا صغر بشكل رئيسي على المكاتب الحكومية وجةات القطاع العام(أ)عقارات الفاة وحاضرع الدمام يركز المعروض من

.التسع سنواتالوحدع حيث يتم تأجير الوحدات ا ك ر حجماً لفترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجةزعبالكامل لجذب نطاق أوسع من المستأجرين تتوافق فترات التأجير عادع مع حجم

سوق التجزئة السعودي

مع توقعات بزيادع الم يعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدع المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم م يعات التجزئة في المملكة بنحو 

التسعة ا ولى من السنةبالإضافة إلى  لنك فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الك رى خلال ا شةر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

الضخمة وسو  المراكز التجارية الإقليمية الك رى مما يشير إلى اكتفاء السوق من هذه الفاة من المشاريعمن المتوقع أن يكون الجزء ا ك ر من مشاريع التجزئة التي سيتم استكمالةا في فاة

.يشةد تصاعداً في التنافسيةالمأكولات والمشروبات في كونةا من أهم العوامل الفارقة التي تجذب الزوار في سوقتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تضم مزيجاً من متاجر تقديم

التجارية الإقليمية الك رى مستوى المملكة حيث انخفم متوسط الإيجار في المراكز التجارية الإقليمية والمراكزوقد شةدت إيجارات التجزئة بعم الانخفاض خلال الاثني عشرع شةراً الماضية على

.بنس ة

الذي كان مفروضاً حيث سجلت محلات نمط الحياع تحديداً زيادع في عدد الزوار بعد رفع الحظرم2022عام وقد تمكنت مراكز التسوق المميزع في المملكة من الحفاظ على معدلات الإشغال خلال

أثناء الجائحة
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

النسيم     
الحي

الرياض المدينة

نوع العقار   طريق خريص شارع

رقم القطعة 911 رقم المخطط

استخدام ا رض حسب ا نظمة متر مربع 10000 حسب الصن المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرع بمنطقة العقار

ش كة الةاتف ش كة صر  صحي ش كة مياه ش كة كةرباء

حديقة ش كة تصريف مياه أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات ط ية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود مطاعم بنو 

19

تجاري

صالات عرض ال ازعي للسيرات

101+102+103+104+131+132+133+134
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النسيمبحي الرياض  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرع عامة على المنطقة

مستوية تضاريس ا رض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الرياضمدينة وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة ال نية التحتية

مكتملة تجةيزات ال لدية

منتظمة الاضلاع خصائص ا رض

خدمات عامة استخدام ا رض
أنظمة ال ناء

متعدد عدد ا دوار–نس ة ال ناء 

عالي العرض والطلب

عوامل اقتصادية
مرتفعة أسعار ا راضي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير

20

(ال ياية)العوامل الط يعية 
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات ال ناء بناء على 
(.الواقع)بناء على وات سن(5.5)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 31/12/2023)
:النحو التالي عند معاينة العقار ت ين لنا أنه ع ارع عن (صالة عرض سيارات), مفصلة على

21

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

مواقف + خدمات        5,000.00الق و 

مكاتب        1,281.00ميزانيين 

خدمات صيانة -تجاري        5,787دور أرضي 

خدمات        124أسوار 
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موقع العقار

:شارع  النسيم: حي  الرياض:يقع العقار بمدينة 

N : 24.737930 E : 46.800941 احداثيات الموقع

طريق خريص

22

م موقع العقار محل التقيي
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( 2/1)ر في للعقاامسح فوتوغر
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( 2/2)ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول الحد الحد الجنوبي طول الحد الحد الشمالي

م100 م60شارع عرض  م100 130ورقم 105قطعة رقم  م100 م15شارع عرض  م100 طريق خريص المزفلت

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

%100 ملكية هاا 1441/5/19 810904049341 شركة حفظ المشاركة العقارية 

ا رض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 10000 3/1391 101+102+103+104+131+132+133+134 النسيم          

:مساحة ا رض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدود والاطوال

25

ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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27

أسلوب الدخل❖

ق يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طري

إلااااى تحوياااال التاااادفقات النقديااااة المسااااتق لية

م ووفقًاا لةاذا ا سالوب يات. قيمة حالية واحادع

تحدياااااد قيماااااة ا صااااال باااااالرجوع إلاااااى قيماااااة 

الإياااارادات والتاااادفقات النقديااااة التااااي يولاااادها 

.ا صل أو التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشارًا للقيماة باسا

ري الم ادأ الاقتصاادي الااذي يانص علاى أن المشاات

لاى لن يدفع  صل ما أكثر مان تكلفاة الحصاول ع

اء أصل  ي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشر

أو ال ناااااء مااااا لاااام تكاااان هنااااا  عواماااال متعلقااااة 

بالوقااااتك أو الإزعاااااجك أو المخاااااطرك أو أي عواماااال 

مااة أخاارى متعلقااةً ويقاادم ا ساالوب مؤشاارًا للقي

عااان طرياااق حسااااب التكلفاااة الحالياااة لإحااالال أو 

إعااااادع إنتاااااج ا صاااال وماااان ثاااام خصاااام الإهاااالا  

.المادي وجميع أشكال التقادم ا خرى

ة يقاادم أساالوب السااوق مؤشاارًا علااى القيماا

من خلال مقارنة ا صل مع أصاول مطابقاة 

تتاوفر عنةاا معلوماات( مشابةة)أو مقارنة 

.سعرية

أساليب التقييم

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هد الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632هد سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعةاا حاديثاس منطقاة والتاي تام بنفاهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابةة الموجاودع فاي

ابةة بنااء علاى رات المشاعقااويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خالال تط ياق وحادات مقارناة مناسا ة والقياام بتعاديلات وعملياات تساوية علاى أساعار بياع ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.تم بيع ا صل محل التقييم مؤخرًا في معاملة مناس ة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صل محل التقييم أو أصول مشابةة له يتم تداولةا بنشاط في سوق مفتوح❖

.توجد معاملات متكررعً أو حديثةً  صول مشابةة يمكن ملاحظتةا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمةا المشاركون في السوق  ات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرئيسة لتلن المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق  وجه التشابه والاختا  النوعية والكمية بين ا صول المقارنة وا صل محل التقييم❖

.إجراء التعديلات اللازمة إن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس الفروقات بين ا صل محل التقييم وا صول المقارنة❖

.تط يق مقاييس التقييم المعدلة على ا صل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة إ ا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

.عهو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة الم اني المقامة على الموق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ا صال عندما يتمكن المشاار  مان إعاادع إنتااج ا صال بانفس خصاائص ا صال محال التقيايمك دون قياود تنظيمياة أو قانونياةك وأن ياتم إنتاا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضطر المشار  إلى دفع م لغ إضافي لاستخدام ا صل فورًا

.لا ينتج ا صل الدخل بطريقة م اشرعك والط يعة الفريدع للأصل تجعل استخدام أسلوبي الدخل والسوق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلالك مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثلوهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * العمر ا فتراضي / العمر الحالي للم نى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 

ووفقًا لةذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا صل بالرجاااوع إلااااى. يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستق لية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها ا صل أو التكاليف التي يوفرها

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.عندما تكون قدرع ا صل على توليد الدخل هو العنصر ا ساسي الذي يؤثر على القيمة من وجةة نظر المشاركين في السوق. أ.

.عدد قليل من المقارنات السوقية  ات الصلة إن وجدتىتتوفر توقعات معقولةً لم لغ الإيرادات المستق لية للأصل محل التقييم وتوقيتةاك ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق أسلوب الدخل

النقديااة التدفقاتغ على الرغم من وجود العديد من الطرق لتط يق أسلوب الدخل إلا أن ا ساليب المت عة في إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل ك ير على خصم م ال

والمفاهيم الواردع أدناه تنط ق جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي ع ارعٌ عن تط يقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , المستق لية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

ط يق طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستق لية

لقيمة للعقاربالاعتماد على توقع الدخل المستق لي للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرع للدخل التدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من خلال حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تط يق طريقة الرسملة الم اشرع في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المت قية تعت ر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفضل تطوير مناسب للموقع والملكية ومن ثم التن ؤ بقي

.يتم الانتةاء منه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

31

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي ------------ا سلوب المستخدم 

التدفقات النقدية المخصومة ------------طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------عدم الاستخدام / أس اب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التسلسل الةرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث مستويات وهي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
في أسواق نشطة ( غير المعدلة)هي ا سعار المعلنة 

للأصول أو الإلتزامات المطابقة الممكن الوصول إليةا في 
تاريخ القياس وتعطى ا ولية

----------------

الثاني
هي المدخلات بخلا  ا سعار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستوى ا ول والتي يمكن رصدها للأصل أو الإلتزام س

بشكل م اشر أو غير م اشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
في منطقة العقار

انيتصنف ضمن المستوى الث
مكاتب عقارية معتمدع في 

منطقة العقار

منةا موثوقة حسب تحليل السوق المشابةة والتأكد
–ع والمقابلات الم اشر–بعد بحث وتحليل السوق 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

----------------هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى ا ولية ا دنيالثالث
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

ابةة وكذلن طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاستثمارات المش–تحليل معدل الرسملة 

العائاد فاي بالنظر للتقارير الاقتصادية الصاادرع مان بعام مراكاز الدراساات ومان مركاز معلوماات شاركة قايم للتقيايم فقاد ت اين لناا أن

يوجاد العدياد مان العوامال التاي تاؤثر علاى معادل % 8وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 8.5الى % 7.5المنطقة يتراوح من  

بمعادلات العائد تتمثل في موقع الم نى وعمرع وحالته ووضع المستأجرين ودرجة المخااطر المرت طاة بالساداد يتاأثر معادل الرساملة

. الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

33

:معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية

تاي يتحملةااا النفقاات التشااغيلية هاي النفقااات الخاصاة بتااأجير وصايانة العقااار و النفقاات الرأساامالية هاي النفقااات ال

-%5غيلية المالن بةد  الحفاظ عليه في حالاة جيادع لتحقياق الادخل السانوي الملائام وتمثال نسا ة النفقاات التشا

بالنساا ة لمشاااريع مشااابةة فااي المنطقااة المحيطااة حسااب الحجاام والخاادمات المقدمااة ومااع العلاام لاام يااتم20%

الغالاب الإطلاع على ملخص عقود الصيانة المقدمة من العميل لمعرفة النس ة التي تمثل من الدخل الحاالي و فاي

غيلية تشمل عقود الإيجار القيمة الإيجارية وقيمة خادمات صايانة المرافاق علياه وتام افتاراض معادل النفقاات التشا

اليف حسااب العقااد فقااط حيااث نجااد ان المصاااريف التشااغيلية ياادفعةا مسااتاجر  العقااار للصاايانة وتشاامل تكاا%  0

الفعلاي نفقات الخدمات المشتركة والنظافة والصيانة للم نى ونفقات إدارع ومراق اة الامان وتقادر مان دخال الايجاار

(. بيانات العميل)لكون العقار مستخدم 

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

تعت ار يتميز العقار اناه مان العقاارات الجا باة للمساتأجرين للمعاارض كوناه علاى طرياق خاريص وبالمنطقاة بالكامال

د مان منطقة معارض سيارات في مدينة الريااض حاي النسايم وتام تحليال بياناات معادل الشاواغر مان الساوق للتأكا

فاي العقاارات المشاابةة وعلياه تام % 5الاى % 0العقد ك حيث بيانات السوق توضح توضح ان معادلات الاشاغار مان 

(.بيانات العميل)كونه مؤجر بعقد واحد % 0افتراض معدل الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 

:معدل النمو 

ك ماع تم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشاابةة ومراعااع عقاود الايجاار الحالياة لياتم مقارنتةاا ماع بياناات الساوق

من أثار مراعاع تقدير مراكز أبحاث السوق للمصار  ب ن من المتوقع أن تكون الزيادع في أسعار الإيجارات والتوسعات ا خيرع أعلى

لاى هاذا الناوع مان زيادع أسعار الفائدع على استثمارات صناديق الريت ك والنظرع المستق لية للعقار متفائلة بس ب ارتفااع الطلاب ع

 ات العقااارات المشااابةة فااي المنطقااة المحيطااة بالعقااار وكااذلن ا خااذ فااي الإعت ااار نمااو العقااارات المشااابةة ومسااتوى التشااطي

.الداخلية والخارجية للعقار محل التقييم

(. بيانات العميل)في السنة الثانية و لن حسب وضع العقد %10تم افتراض معدل نمو -

:معدل الخصم 
:وفق طريقة النمو ج التراكمي حسب الاتي% 10تم افتراض معدل الخصم بواقع 

طريقة النموذج التراكمي

تداول السعودية 4.6معدل عائد السندات الحكومية 

ال نن المركزي السعودي2.49( متوسط السنة الحالية)معدل التضخم 

حسب حالة وظرو  السوق 1.5(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر السوق 

حسب حالة وظروق العقار1.5( التكاليف الناتجة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

نس ة %10(بعد التقريب)جمع ال يانات أعلاه  بعد معدل الخصم 

: افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%10معدل الخصم6,000,000(بيانات العميل(القيمة الإيجارية 

%8معدل الرسملة 10%(يلبيانات العم)النمو السنة الثانية 

م2029–2024نةاية التدفقات النقدية -بداية 0%معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

0%المصاريف التشغيلية 5(سنوات)فترع التدفقات النقدية 
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طريقة  التدفقات النقدية المخصومة–حساب قيمة العقار 

34

الداخلة-التدفقات النقدية 

السنوات

202420252026202720282029

123456

%0%0%0%0%10%0قيمة النمو المتوقعة

دخل العقار حسب العقد

6,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000مجمل الدخل

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000مجمل الدخل

%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

000000قيمة الشواغر السنوية 

6,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

والراسمالية
0%0%0%0%0%0%0%

NOI6,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000صافي الدخل التشغيلي للم ني 

82,500,000القيمة الاستردادية للم ني

6,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,00082,500,000صافي التدفقات النقدية

 0.564 0.564 0.621 0.683 0.751 0.826 0.909معامل الخصم 

5,454,5455,454,5454,958,6784,507,8894,098,0813,725,52846,569,099القيمة الحالية للتدفقات النقدية

75,768,365صافي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة النهائية للعقار

ريال سعودي القيمة السوقية كتابةالقيمة السوقية رقماً

طريقة التدفقات )بالكامل ف ن تقييم العقار بأسلوب الدخل ( صالة ومعرض سيارات)استنادا الى غرض التقييم وط يعة العقار وخصائصه كونه م نى تجالة 

م والتااي تاام التوصاال اليةااا بأساالوب الاادخل كأساااس للقيمااة 31/12/2023تعت اار أفضاال طريقااة لتقاادير السااعر فااي تاااريخ القياااس بتاااريخ ( النقديااة المخصااومة

:وهي حسب الاتي ( بعد التقريب)العادلة للعقار محل التقييم

(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

فقط لا غير –خمسة وسبعون مليون وسبعمائة وثمانية وستون ألف 75,768,000

35

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هااا1447/ 03/ 06الانتةاءتاريخ1210000052/ بموجب رخصة رقم 
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فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

معتمد التقرير

1210000052عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

اعداد ومراجعة التقرير

1210000013عضوية رقم 

معا  ع د الرحمن العريني

منتسبمقيم عقاري 

إعداد التقرير

1210002322عضوية رقم 
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أحمد صالح العطاس 

مقيم عقاري منتسب

معاينة العقار

1220003236عضوية رقم 
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المستندات المستلمة من العميل

الصك
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي الفيصلية–مجمع الفيصلية التجاري 

المملكة العربية السعودية –مدينة الدمام 

مبنى تجاريتقييم 

439504:رقم التقرير

1

:تاريخ التقرير 21/03/2024

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 



بم جك  الفيصدلية منطقكة حك  الددماممدينكة فك نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشككر والتقكدير ىلكى ااتيكاركم لنكا ومكنحكم اقكتكم التاليكة لتقيكيم العقكار ال اقك 

م2022لدوليكة المعتمدين متبعين ف  ذلك النسخة الأايرة من معكايير التقيكيم ابناء ىلى الترايص الممن ح لنا من قبل الهيئة السع دية للمقيميينم09/11/2023التكليف الصادر منكم بتاريخ

م ال ص ل إلى ودراسة منطقة الس ق المحيطة بالعقار وقد تعملوالمتعارف ىليها وق اىد واالاقيات المهككنة لل صكك ل إلى التقككييم النهائ  الحككيادي بناء ىلى المعاينككة الفعلككية من فريككق ال

.ادناهة باستككخدام طككرق التقيككيم المككختلقة بمككا يحمككله كل تقككرير وىلكككيه يسعدنا ان نتككككقدم لكم بشهادة التقييم العقاري ال اردالعادلةتقدير القيمة

قددديروىلددى وهددعلا الددراري بتدداري  الت( مبنددى تجدداري)تقدددير السددعر فددي تدداري  القيدداح للعقددار ك دد  منفعددة بنددا ع ىلددى الدرالددة المنجدد ة فق نددا  رفدد  لكدد   تددا  

. اثنان وىشرون مليون وتسعما ة وأربعة ىشر ألف ريال لعودي( 22,914,000)بمبلغ وقدره فقط , (الفيصلية)حي ( الدمام)الواقعة بمدينة م31/12/2023

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

الم ترمييشركة مشاركة المالية         : السادة 

الدماممدينة-ي الفيصلية  ب مبنى تجاري تقرير تقيي  : الموهوع 

اىتمد رذا التقرير المدير التنفيذي

إسماىيل محمد الدبيخ 

هككك1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بم ج  راصة رقم 
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قا مة الم تويات

رالفرضيات والقي د المحددة للتقري

نطاق العمل

نظرة ىامة ىلى الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السع دية

دراسات الم ق 

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الملخص التنفيذي

ىنوان العقار العقار موهوع التقيي 

الفيصلية  –الدمام  الفيصلية بلازا                                –مبنى تجاري 

تاري  أصدار التقرير  تاري  التقيي  تاري  المعاينة   

21/03/2024 31/12/2023 20/11/2023

الغرض مي التقيي   وع الملكية

تقدير القيمة العادلة بترض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاري  الصك                              

ريال لعودي22,914,000: تقدير السعر في تاري  القياح 

5

الدمام

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرهية التقيي 

مالك العقار

بدر بن ناصر العتيق

الصكوكأرقام

330102003013

430101003930

330105002281

530101003931

330101003932

هكك5/11/1427

هكك6/11/1427
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المستخدميي الاخريي العميل ىملة التقيي                  

مدير ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السع دي                                  

وصف التقرير الاح القيمة أللوب التقيي 

102 طاق ب ث المقي  معيار رق  

م ق  العقارات ومن جم  المعل مات الكافية ىن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلات وتم ىمل دراسة من م اق  قريبة من
.مكات  ىقارية معتمدة ف  منطقة العقار والتحري من جمي  المعل مات ودراستها بص رة دقيقة

ألاح القيمة

مشاركين ف    السعر الذي سيتم إستلامه لبي  أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام ف  معاملة تتم ف  ظروف إىتيادية منتظمة بين الوهلقيمة العادلة ا
أسس القيمة فقرة  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرة رقم (( 13)هذا التعريف مقتبس من المعيار الدول  لإىداد التقارير المالية . ")الس ق ف  تاريخ القياس

.ضمن أسس أارى للقيمة ىن التقييم لأغراض الإدراج ف  التقارير المالية90

101 طاق العمل معيار رق  

6

ج ونتائتقرير ي ضح منهجية واط ات التقييم
ل لحدود لأصة التقييم ويشمل ص ر ت ضيحي

م ض  التقييم
القيمة العادلة أسل ب الدال
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معايير التقيي  المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة ىن معقا تم تنفيذ جمي  الأىمال وف
مين الذين يلتزم ن والنسخة الأايرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة الت  نشرتها مجلة الهيئة السع دية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلباته وقد تخض  التقييمات للمتابعكة من قبكل هكذه الجهكات وتتكضمكن المراجكعة تطكابق التقييم م  متطلبات معايي
لك ن وتم الخروج ىن معايير التقييم الدولية ف  أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك, م2022لعام 

.  التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريتالعقار يستخدم للاستثمار للجهة طالبة التقييم ولترض 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعل مكات ال اردة بالتقكرير صكدرت مكن جهكات رسمية أو مككات  العقار بالمنطكقة المستهدفة أو مكات  متخصصة بالأبحاث و
.الدراسات وبالرج ع إلى قاىدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراهات الملمة او الافتراهات الخاصة

. 10تم ت ضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة ف  صفحة 

قيود التخدام التقرير

ي طرف لأتعد ىمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الم جه ولمن يتم إحالتها إليه لترض محدد م  ىدم تحمل أي مسؤولية من اي ن ع 
م  أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة إليه ف  أي وايقة أو بيان أو نشره دورية أو ف  اي وسيلة ت اصلاالث و لا يج ز نشر هذا التقرير

ركة والمقيم من دواى  الحيطة والحذر أن تحتفظ الش. والسياق الذي تظهر فيهاالث دون الحص ل ىلى م افقة مسبقة مكت بة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق ف  إداال أي تعديلات وىمل أي مراجعة ىلى التقييم أو دىم نتيجة التقييم ف  ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه ىلى ض ء معل مات كانت م ج دة ف  تاريخ
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هيكتكضكمكنبكمكاالعكمكلنطاقتحديدوبالعميلالاجتماع
الأطرافوالقكيكمكككةأسكككاسوالكتككككككقكيكيكككمغرضمكن

مكةهكاأوااصكككةافكتكراضكاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمت قعةالمخرجاتوالتكليككككفوضك حيتكضكمكنبكمكا

بناءً ىلى نطاق العمل و تحلككيل 
الس ق يتم تحديد طرق التقييم 
المكككككنككككاسكككبكككة و وضكككك  كافكككككككككة 
الافتراضات و المدالات للقككيام 
بالحسابات المالية لل ص ل إلى 

وفقككاً للكطككرقتقدير القيمة العادلة 
.المختارة

العمل ىلى إىككداد التقريكككر وفكقككككا 
ل صف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إىداد التقرير103

ميدانيككةالوالمكتبيككةالسك قكككيةالبياناتبجم القيام

السككككك قاتجكاهككاتمكعرفكككةإلكككىلل ص لتحليككلهاو

الت الس قيةالمؤشراتوالحكككاليكككةوالسابقكككة
.التقييمطرقتطبيقىندىليهاالاىتمادسيتم

مككعكايكنككة الكعقككار و التككعكككرف ىكلى 
اكصكائكصككه و مك اصكفكككاتككككككككككككككككككه و 
مطابقة المستنككككدات م  الك اقك 

و تحليل م ق  العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعكككقار 
م  تحديد نطاق البحث الجتراف 
.والأنشطة و المشاري  المناسبة

مراحل العمل
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.

.

الافتراهات الملمة او الافتراهات الخاصة

تم لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معل مكات يك

ها استلامها من العميل والت  مكن المفتكرض سكلامت

قكة او وإمكانية الاىتمكاد ىليهكا ك كمكا لا تقكر شكركتنا بد

قككم اكتمككال البيانككات المتاحككة ولا تعبككر ىككن رأيهككا ولككم ت

بعككككرض اي نكككك ع مككككن الضككككمانات لدقككككة البيانككككات أو 

. قريراكتمالها إلا فيما أشارت إليه ب ض ح ف  هذا الت

المعل مككككككات المقدمككككككة ب اسككككككطة جهككككككات أاككككككرى 

ض اص صككا فيمككا يتعلككق بككالتخطيط وامككتلا  الأر

والاسكككتئجار وغيرهكككا والتككك  أسكككس ىليهكككا ككككل هكككذا 

يكتم التقرير أو جزء منه اىتبرت م ا ق بهاك ولككن لكم

تم تأكيد صحتها جميعها فك  ككل الحكالات كمكا لكم يك

ذا تقديم ضكمان بالنسكبة لصكحة هكذه المعل مكات إ

ظهكككر ىكككدم صكككحة هكككذه المعل مكككات فككك ن القيمكككة 

.ال اردة ف  هذا التقرير يمكن أن تتتير

دين يج  ىلى مدير الصندوق تزويد المقيمكين المعتمك

و بشكككل دقيككق وواضككح وغيككر مضككلل بككأي مسككتندات أ

معل مككات تخككتص بأصكك ل الصككندوق العقاريككة المككراد

:  رتقييمهككا ويشككمل ذلككك ىلككى سككبيل المثككال لا الحصكك

البنكاء العق د ذات العلاقة ك التقارير الهندسية ك تكليكف

وأي معل مة مكن شكأنها تمككين المقكيم المعتمكد مكن 

إىكككككداد تقريكككككره وفقكككككاً لوحككككككام النظاميكككككة والمعكككككايير 

.المعتمدة

ان التايكككة مكككن اصكككدار هكككذا التقريكككر هككك  معرفكككة 

تقكككدير)تقكككدير القيمكككة العادلكككة العادلكككة لتكككرض 

دوق دوري لصكنالكتقييم البترض القيمة العادلة

مككككككدير )لمسككككككتخدم التقريككككككر ( مشككككككاركة ريككككككت

(.ومستثمري الصندوق

د القيم المقكدرة فك  هكذا التقريكر هك  للعقكار قيك

ن البحث وأي ت زي  للقيمة ىلكى أجكزاء العقكار لك

يككككك ن صكككككحيح ويجكككك  أن لا تسكككككتعمل هكككككذه 

ر القيمة لأي أغراض أارى إذ يمكن أن تك ن غيك

.صحيحة إذا استعملت كذلك

و لا يج ز تضمين ككل أو بعكم مكن هكذا التقريكر أ

الإشكككارة إليكككه فككك  أي وايقكككة أو تعمكككيم أو بيكككان

قيكيم ينشر دون الرج ع لشكركة قكيم وشكريكه للت

العقكككاري  كمكككا لا يجككك ز نشكككره بكككأي طريقكككة دون 

الم افقكككككة الخطيكككككة المسكككككبقة للشكككككركة ىلكككككى 

.الشكل والنص الذي يظهر به 

القيمككككككة )التقيككككككيم ىلككككككى أسككككككاس القيمككككككة 

وأنهككككا تمككككت فكككك  سكككك ق رئيسكككك  ( العادلككككة

مفتككك ح وتكككم الاسكككتدلال ىلكككى الأسكككعار مكككن 

اىمكككال البحكككث الميكككدان  فككك  المخططكككات 

القريبككككة مككككن م قكككك  العقككككار وىمككككل تحليككككل 

.وحكم وت ايق ىليها

  لككم يككتم التحقككق ىككن أي مسككتند قككان ن

ة للعقككككار الككككذي تككككم تقييمككككه أو بالنسككككب

للمسكككككككائل القان نيكككككككة التككككككك  تتضكككككككمن

الملكيككككككة أو الككككككرهن وتككككككم افتككككككراض أن 

.المعل مات حس  افادة العميل

الحدود والأط ال حس  افكادة العميكل 

والشككككركة غيككككر مسككككئ لة ىككككن الحككككدود 

ة والاطكك ال وبالتككال  المسككاحة الاجماليكك

لورض مأا ذة حس  الصك والشكركة

.غير مسؤولة ىن ذلك

بنككككاءً ىلككككى نكككك ع العقككككار واصائصككككه وىلككككى 

قككار التككرض مككن التقيككيم فقككد تككم تقيككيم الع

ديككة طريقككة التككدفقات النق)بأسككل ب الككدال 

افتكككراض أن ( المخصككك مة بشككككل أساسككك 

جميكك  المشكككارك ن فككك  السككك ق يتصكككرف ن

بمككا يحقككق أفضككل مصككلحة اقتصككادية مككن

العقكككككككار ك نكككككككه يحقكككككككق منفعكككككككة لجميككككككك  

.المشاركين ف  الس ق

تككم معاينككة العقككار ظاهريككا ولككم يككتم فحككص 

هكككذا العقكككار إنشكككائيا أو يعتبكككر تقريكككر التقيكككيم

صكككحيح فقكككط إذا ككككان يحمكككل اكككتم الشكككركة 

.وت قي  المقيميين المعتمدين بها

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليكة

هك  م وتعتبر القيمة المقدرة فك  هكذا التقريكر

ض للعقار قيد الدراسة وفك  حالكة تتييكر التكر

يكر من التقييم اذ يمكن ان تك ن هكذه القكيم غ

.صحيحة
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الامتثال للمعايير وأىمال الب ث والالتقصا : 102المعيار 

ال ك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذرا في التقرير

:المتمثل ف  الامتثال للمعايير وأىمال البحث والاستقصاء وذلك ف  البن د الأتية102تم تنفيذ أىمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لصندوق مشاركة ريتالتقييم البترض القيمة العادلةتقدير )م  غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.عم المكات  المعتمدة ف  منطقة العقاربتجمي  الأدلة ىن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفسارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجمي  الأدلة من الزيارات الميدانية وىمل تحليل وإجراءات ىمليات حسابية وذلك لضمان تعزيز أىمال التقييم ىلى نح  ملائم

.الت  تم الاستشهاد بها للتأكد من كفاية جمي  هذه المعل مات الت  تم الحص ل ىليها للتأكد أنها تكف  غرض التقييمالبياناتتم الحكم ىلى 

.قي د البحث والاستقصاء الت  تم القيام بها تشير الى القي د ف  نطاق العمل م  تحليل كافة مدالات التقييم المذك رة ف  التقرير

.المعل مات المقدمة من المكات  العقارية ف  منطقة العقار وه  مكات  معتمدة ومراصة ف  منطقة العقارةقي تم التأكد من م ا

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعل ماتالجهة

العميل

الب رصة العقارية-تم التحقق من صحة الصك م ا قالصك  

منصة بلدي-تم التحقق من صحة راصة البناء م ا قراصة البناء

تم التقييم بعد دراسة الس ق-( لم يتم الاطلاع ىلى كامل العق د)تم الاطلاع ىلى ىينة من العق د م ا قىق د الايجار

الس ق

بيانات الشركة الداالية–مكات  معتمدة ف  منطقة العقار –المقابلات المباشرة –بناء ىلى مسح الس ق م ا قأسعار المتر التجاري

معتمدة بسجلات رسمية ف  منطقة العقارم ا قية  الخبرة العملية للمكات  العقار

مصدر مستقل واارج  ىن الأصل محل التقييمم ا قأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأىمال الب ث والالتقصا 

ال البحث والاستقصاء الت متتناس  أى

تجري ف  إطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الااذ ف  الحسبان مدى م ا قية المعل مات

حتى لا تؤار سلباً ىلى مصداقية رأي التقييم

وتم النظر ف  المدالات المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ين ب ىنه)للمُقيّم 
.فيها وإاباتها

كلّ من غرض التقييمك وأساس القيمةك ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاءك ومصادر المعل مات الت 

يمكن الاىتماد ىليها ف  نطاق العملك والت  يج 

إيصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

ف  حال وج د قي د ىلى البحث والاستقصاء الذي يق م

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدالات والفرضيات

بشكل كاف تم ت ضيحها ف  الفرضيات الخاصة

النظر ف  مصداقية وم ا قية المعل مات المقدمة
:تم الأاذ الأم ر التالية ف  ىين الاىتبار

الترض من التقييم
أهمية المعل مات بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرة العملية للمصدر فيما يتعلق بم ض ع التقييم
هل المصدر مستقلٌ ىن الأصل محل التقييم أو المستفيد منه

إجراء ىمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم تجمي  الأدلة الكافية
الزيارة الميدانيةك والمعاينةك: ىن طريق وسائلك مثل

والاستفسارات وضمان تعزيز أىمال التقييم ىلى نح  ملائم
ومرفق الحكم المهن  للتأكد من كفاية المعل مات الت  تم

الحص ل ىليها والت  تف  بترض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي ىي معايير التقيي   الدولية 

ال ك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذرا في التقرير

:ملاحظة

تيفاء بعم يعتبر تقييم العقارات بترض تقييم إىداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظام  ىن معايير التقييم الدولية وذلك لإس

.المتطلبات لترض التقييم المعن 

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اىهككا ىليهككا والمفككاهيم التكك  ينبتكك  أتب

ىند تطبيق هكذه المعكايير فيمكا يخكص

الم ضكككككككككك ىية والحكككككككككككم التقككككككككككديري 

والكفكككككككاءة وإمكانيكككككككة الخكككككككروج ىكككككككن 

الخكككروج ( 60.2-60.1)المعكككايير الفقكككرة 

ها ىن المعايير ه  الحالة الت  يج  في

يع  الإمتثككال لمتطلكك  قككان ن  أو تشككر

أو تنظيمكككككككك  يختلككككككككف ىككككككككن بعككككككككم 

المتطلبات المذك رة ف  التقارير 

تسكككككمح بعكككككم مؤسسككككككات 60.3

التقيكككككككككككيم المهنيكككككككككككة أو اللككككككككككك ائح 

ج ىن التنظيمية بالإجراءات الت  تخر

ل معكككايير التقيكككيم الدوليكككة وفككك  مثككك

هككككككذه الظككككككروف باسككككككتثناء مككككككاورد 

60.2و60.1وصكككككفه فككككك  الفقكككككرتين 

لككك  فلككن يككك ن التقيككيم النككاتج ىككن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطككككاق 101معيككككار –المعككككايير العامككككة 

التأكيككككككد ىلككككككى أن : 20العمككككككل فقككككككرة 

قيككيم التقيككيم سككيعد وفقككاً لمعككايير الت

الدوليككككككة وأن المقككككككيم سككككككيقدر مككككككدى 

يج : ملاءمة كافة المدالات المهمة 

م ذكر حكالات الخكروج ىكن معكايير التقيكي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإلتثمارية في إىداد التقارير المالية 

ال ك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذرا في التقرير

توهيح الفرق بيي العقارات والعقارات الألتثمارية في القوا   المالية 

العقككارات "16ىككرف المعيككار الككدول  للمحاسككبة رقككم 

بأنهكككككككا هككككككك  البنككككككك د IFRS16“والالات والمعكككككككدات 

:الملم سة الت  

سل  يحتفظ بها لأستخدامها ف  أنتاج أو ت ريد ال-

أو الخككككككككدمات أو التكككككككك  يحككككككككتفظ بهككككككككا لتأجيرهككككككككا 

أو ( بأسكككككككككتثناء العقكككككككككارات الإسكككككككككتمارية)للتيكككككككككر

لإستخدامها ف  أغراض إدارية 

يت ق  أستخدامها الال أكثر من فترة واحدة-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوا   

المالية

العقككككارات " 40ىككككرف المعيككككار الككككدول  للمحاسككككبة رقككككم 

العقككار الإسككتثماري ىلككى أنككه أي  IAS40" الإسككتثمارية 

( أو كلاهمككككا–أو جككككزء مككككن مبنككككى –أرض أو مبنككككى )ىقككككار 

ى من قبكل المالكك أو مكن قبكل المسكتأجر ىلك)محتفظ به 

اء لكس  إيرادات الأيجكار أو لإنمك( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ك وليس 

كأو لإستخدامه ف  نتاجك أو ت ريد سل  كأو تقديم اكدمات-

لأغراض إدارية كأو لبيعه ف  السياق العادي لوىمال

العقارات الإلتثمارية في 

القوا   المالية 
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8.6شهد إجمال  الناتج المحلك  السكع دي نمك اً بنسكبة: أدا  لوق العقارات السدعودي 
مكك  % 8.3ومككن المت قكك  أن يصككل معككدل النمكك  إلككى م2022اككلال الربكك  الثالككث مككن ىككام % 

ىلككى التكك ال  2024و2023اككلال ىككام  %2.3و% 3.7نهايككة العككام قبككل أن يعتككدل ليصككل إلككى 
ادة وذلككك بحسكك  البنككك الككدول  وكككان المحككر  الرئيسكك  للانتعككا  مككا بعككد الجائحككة هكك  زيكك

 سككعة مشككاري  البنككى التحتيككة مثككل تالطلكك  ىلككى السككياحة وارتفككاع الإنفككاق الحككك م  ىلككى
مطار الرياض ضمن أم ر أارى ومن المت ق  أن يؤدي مثل هذه المشاري  إلكى زيكادة الطلك 

(أ)والمرافككق الل جسككتية مككن الفئككةىلككى العقككارات ذات الم اقكك  الممتككازة وااصككة المكاتكك 
جزئكة وف  ذات ال قت فقد دف  تتير ااتيكارات العمكلاء فك  قطاىكات الضكيافة والسككن والت

ر والترفيككه ضككمن اطككط التطكك يالمطكك رين إلككى إىككادة تصكك ر مك نككات الفنككادق والمسككاكن
.الرئيسية الخاصة بهم

لوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

17

لكى شهد كل من مت سط السعر الي م  ومعدل الإشتال تحسناً ىن العكام الماضك  ى: الضيافة 
فر مفروضككة ىلككى السككإاككر الانتعككا  الككذي شككهده السكك ق ىم مككاً مككدف ىاً برفكك  القيكك د التكك  كانككت

ة أقك ى والإسراع ف  إجراءات إصدار تأشيرات السياحة وقد سجلت الأشهر الثلااة الأولى مكن السكن
فك  شكهر مكارس أمكا فنكادق جكدة % 76الريكاض الكذي وصكل إلكى أداء من حيكث معكدل الإشكتال فك 

.59%فسجلت أىلى معدل إشتال ف  شهر ماي  حيث وصل الإشتال إلى 

ولكى ارتفعكت أسكعار مبيعكات الفلكل والشكقق اكلال التسكعة أشكهر الأ:العقارات السدكنية 
مكك  اسككتمرار الطلكك  القكك ي ىلككى الشككقق مككن مكك اطن  2021مقارنككة بعككام 2022مككن ىككام 
.المملكة

ليككة تشككير معككدلات الت ظيككف مككن أكسككف رد إيك نكك ميكس إلككى أن قطككاع الخككدمات الما: المكاتددب
أدى ذلكك إلكى اسكتمرار فك  المملككة وقكد% 12وادمات الأىمال سجلا نم اً من ىام إلى آار بنسبة 

.2022الال ىام(أ)الطل  الق ي ىلى ىقارات الفئة 

يعككات تقككدر وحككدة المعل مككات الاقتصككادية لسيك ن ميسككت ارتفككاع إجمككال  حجككم مب:التج  ددة 
فكك  2%مكك  ت قعككات بزيككادة المبيعككات بمككا معدلككه2022ىككام % 4التجزئككة فكك  المملكككة بنحكك  

بالإضككافة إلككى ذلكككك فقككد انخفضككت إيجككارات المراكككز التجاريككة2026إلككى 2023السكنة مككا بككين 
.نةالتسعة الأولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى الال الأشهر

العقارات الصناىية واللوجستية

الدوليككة نظككراً لمحدوديككة المسككت دىات ذات الدرجككة(أ)بقيككت الإيجككارات اابتككة نسككبياً لعقككارات الفئككة 
.وزيادة الطل  من شركات الخدمات الل جستية
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لوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

18

لوق المكاتب السعودي

أدى ذلكك إلكى اسكتمرار الطلك  القك ي ىلكى ىقكارات فك  المملككة وقكد% 12تشير معدلات الت ظيف من أكسف رد إيك ن ميكس إلى أن قطاع الخدمات المالية وادمات الأىمال سجلا نم اً من ىام إلكى آاكر بنسكبة 

.م2022الال ىام(أ)الفئة 

م2022مراجعة أدا  ىام 

وقكد تضكمنت م2022مليك ن متكر مربك  ىلكى التك ال  كمكاف  سكبتمبر 1.3مليك ن متكر مربك  و1.3مليك ن متكر مربك  و5.2بلغ المعروض من المكات  ف  الأس اق الرئيسية كالرياض وجدة وحاضكرة الكدمام مامسكاحته 

الإضكافة إلكى والتقنية ومجم  الدوائر الحك مية ف  الرياض بالرئيس  للبنك السع دي البريطان  ىلى شارع الملك فهد ومدينة الملك ىبد العزيز للعل مكلاً من المقر2022الاضافات البارزة ف  الس ق الال ىام 

.ةلخط ط الطيران السع دية ف  جدمكات  مبنى الشحن التاب 

2023اكلال ىكام  % 2.3و 3.7مك  نهايكة العكام قبكل أن يعتكدل ليصكل إلكى % 8.3ومن المت ق  أن يصل معدل النم  إلكى % 2022الال الرب  الثالث من ىام % 8.6شهد إجمال  الناتج المحل  السع دي نم اً بنسبة 

لريكاض ضكمن أمك ر مشاري  البنى التحتيكة مثكل ت سكعة مطكار االرئيس  للانتعا  ف  قطاع المكات  ما بعد الجائحة ه  ارتفاع الإنفاق الحك م  ىلىىلى الت ال  وذلك بحس  البنك الدول  وكان المحر 2024و

ىقكارات الفئكة ض مكنلتك ن مركزاً إقليمياً للشركات الدولية أما ف  جدة وحاضرة الدمام يرككز المعكرولتركيز الحك مة ىلى تط ير المدينةف  الرياض ق ياً نتيجة(أ)ىلى العقارات من الفئة أارى كما استمر الطل 

افكق فتكرات كما أصبح الملُا  يقدم ن ح افز مثل الفتكرات المجانيكة وال حكدات الأصكتر المجهزةبالكامكل لجكذب نطكاق أوسك  مكن المسكتأجرين تت بشكل رئيس  ىلى المكات  الحك مية وجهات القطاع العام(أ)

.التس  سن اتال حدة حيث يتم تأجير ال حدات الأكبر حجماً لفترات أط ل تمتد ما بين الست إلىالتأجير ىادة م  حجم

لوق التج  ة السعودي

م  ت قعات بزيادة المبيعات بما معدله2022ىام % 4تقدر وحدة المعل مات الاقتصادية لسيك ن ميست ارتفاع إجمال  حجم مبيعات التجزئة ف  المملكة بنح  

.التسعة الأولى من السنةبالإضافة إلى ذلكك فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى الال الأشهر2026إلى 2023ف  السنة ما بين %2

م2022مراجعة أدا  ىام 

سك ف تسكتمر ىقكارات الضكخمة والمراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير إلى اكتفاء الس ق من هذه الفئة من المشكاري من المت ق  أن يك ن الجزء الأكبر من مشاري  التجزئة الت  سيتم استكمالها ف  فئة

.يشهد تصاىداً ف  التنافسيةالمأك لات والمشروبات ف  ك نها من أهم الع امل الفارقة الت  تجذب الزوار ف  س قالترفيه والتسلية الت  تضم مزيجاً من متاجر تقديم

وقكد الكبكرى بنسكبةالتجاريكة الإقليميكةمست ى المملكة حيث انخفم مت سط الإيجار ف  المراكز التجارية الإقليمية والمراكزوقد شهدت إيجارات التجزئة بعم الانخفاض الال الاان  ىشرة شهراً الماضية ىلى

.الذي كان مفروضاً أاناء الجائحةحيث سجلت محلات نمط الحياة تحديداً زيادة ف  ىدد الزوار بعد رف  الحظرم2022ىام تمكنت مراكز التس ق المميزة ف  المملكة من الحفاظ ىلى معدلات الإشتال الال
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بيا ات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيا ات العقار

الفيصلية الح  الدمام المدينة

ن ع العقار   طريق الملك فهد شارع

رقم القطعة 1/معدل/414 رقم المخطط

استخدام الأرض حس  الأنظمة متر مرب  10769.2 المساحة

الخدمات والمراف  المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صح  شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أس اق ىامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحك مية ادمات طبية مركز تجاري

دفاع مدن  محطة وق د مطاىم بن  

20

سكن  تجاري مكتب 

مبنى تجاري

1+2+3+4+5
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الفيصليةبح  الدمام  يق  العقار ف  مدينة  أهمية المنطقة نظرة ىامة ىلى المنطقة

مست ية تضاريس الأرض

لا ي جد مصادر تل ث بالمنطقة التل ث

مدينةالوسط الم ق  من المدينة

(العمرانية)الع امل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع اصائص الأرض

تجاري استخدام الأرض

أنظمة البناء
متعدد ىدد الأدوار–نسبة البناء 

ىال  العرض والطل 

ى امل اقتصادية
مرتفعة أسعار الأراض 

لا ي جد العجز والتعديات ىلى العقار ى امل قان نية

العوامل المؤثرة ىلى العقار

الوصف م ددات التأثير   ىنصر التأثير

21

(البيئية)الع امل الطبيعية 
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وصف العقار

(.الواقع)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء ىلى 

.سنة40 ات والعمر الأفتراض  للعقار سن(9)ب الفعل تم تحديد ىمر العقار

حالة العقار ف  تاريخ التقييم ( 31/12/2023)

:النح  التال  ىند معاينة العقار تبين لنا أنه ىبارة ىن (مبنى تجاري), مفصلة على

22

بيا ات مسط ات المبا ي مي الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مرب  مك نات البناء

تجاري  5,468الدور الأرض   

تجاري  6,764الميزانيين 

تجاري  313الدور الأول 

وار   284وار  

 12,829مجم ع المسطحات
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موقع العقار

:شارع  الفيصلية: ح   الدمام:يق  العقار بمدينة 

N : 26.403694 E : 50.057278 احداثيات الموقع

طري  الملك فلد 

23

لد
ك ف

مل
  ال

طري

  موقع العقار م ل التقيي
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ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاط ال

ط ل الحد الحد الترب  ط ل الحد الحد الشرق  ط ل الحد الحد الجن ب  ط ل الحد الحد الشمال 

حس  الصك   حس  الصك   حس  الصك   حس  الصك   حس  الصك   حس  الصك   حس  الصك   حس  الصك  

:معل مات صك الملكية

ن ع الملكية تاريخ الصك اسم المالك                 الصكأرقام

%100 ملكية

الأرض    إجمال  مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الح 

متر مربع 10769.2 1/معدل414 1+2+3+4+5 الفيصلية

:مساحة الأرض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الح  

:الحدود والاط ال

25

مستندات بيا ات الملكية 

330102003013

430101003930

330105002281

530101003931

330101003932

هكك5/11/1427

هكك6/11/1427
بدر بن ناصر العتيق
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Evaluation

26



27

أسل ب الدال❖

يقككدم أسككل ب الككدال مؤشككرًا للقيمككة ىككن طريككق 
ى قيمكة تح يل التدفقات النقديكة المسكتقبلية إلك

د ووفقًككا لهككذا الأسككل ب يككتم تحديكك. حاليككة واحككدة
قيمكككككة الأصكككككل بكككككالرج ع إلكككككى قيمكككككة الإيكككككرادات 
والتككككككدفقات النقديككككككة التكككككك  ي لككككككدها الأصككككككل أو 

.التكاليف الت  ي فرها

أسل ب الس ق❖أسل ب التكلفة❖

تخدام يقدم أسل ب التكلفة مؤشكرًا للقيمكة باسك
ري المبكدأ الاقتصكادي الككذي يكنص ىلكى أن المشككت
لكى لن يدف  لأصل ما أكثر مكن تكلفكة الحصك ل ى
اء أصل ذي منفعة مماالة س اءً ىن طريق الشر

أو البنككككاء مككككا لككككم تكككككن هنككككا  ى امككككل متعلقككككة 
بال قككككتك أو الإزىككككاجك أو المخككككاطرك أو أي ى امككككل 

مككة أاككرى متعلقككةً ويقككدم الأسككل ب مؤشككرًا للقي
ىكككن طريكككق حسكككاب التكلفكككة الحاليكككة لإحكككلال أو 
إىككككادة إنتككككاج الأصككككل ومككككن اككككم اصككككم الإهككككلا  

.المادي وجمي  أشكال التقادم الأارى

يقككدم أسككل ب السكك ق مؤشككرًا ىلككى القيمككة مككن اككلال
مقارنككككككة الأصككككككل مكككككك  أصكككككك ل مطابقككككككة أو مقارنككككككة 

.تت فر ىنها معل مات سعرية( مشابهة)

ألاليب التقيي 
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105معيار رق  السوقأللوب 

. يعهكا حكديثاس منطقكة والتك  تكم بنفكه  طريقة تقدير قيمة ىقار أو أملا  ىقارية بالاىتماد ىلى المقارنة الس قية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الم جك دة فك 

ابهة بنكاء ىلكى رات المشكعقكاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من اكلال تطبيكق وحكدات مقارنكة مناسكبة والقيكام بتعكديلات وىمليكات تسك ية ىلكى أسكعار بيك  ال

.ىناصر المقارنة 

:ينبغي تطبي  أللوب السوق وإىطا ه الأولوية أو وزن مل  في ال الات التالية

.تم بي  الأصل محل التقييم مؤارًا ف  معاملة مناسبة لأساس القيمة❖

.أن يك ن الأصل محل التقييم أو أص ل مشابهة له يتم تداولها بنشاط ف  س ق مفت ح❖

.ت جد معاملات متكررةً أو حديثةً لأص ل مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الر يسة في طريقة المعاملات المقار ة ري كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة الت  يستخدمها المشارك ن ف  الس ق ذات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرئيسة لتلك المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق لأوجه التشابه والااتاف الن ىية والكمية بين الأص ل المقارنة والأصل محل التقييم❖

.إجراء التعديلات اللازمة إن وجدت ىلى مقاييس التقييم لتعكس الفروقات بين الأصل محل التقييم والأص ل المقارنة❖

.تطبيق مقاييس التقييم المعدلة ىلى الأصل محل التقييم❖

.تتم التس ية بين مؤشرات القيمة إذا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رق  التكلفةأللوب 

. ه  طريقة تقييم تق م بحساب القيمة الرأسمالية او الس قية لعقار ما بجم  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة المبان  المقامة ىلى الم ق

:وزن مل  في ال الات التالية/ينبغي أن يطب  أللوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصكل ىندما يتمكن المشكار  مكن إىكادة إنتكاج الأصكل بكنفس اصكائص الأصكل محكل التقيكيمك دون قيك د تنظيميكة أو قان نيكةك وأن يكتم إنتكا❖

.بسرىة كافية بحيث لا يضطر المشار  إلى دف  مبلغ إضاف  لاستخدام الأصل ف رًا

.لا ينتج الأصل الدال بطريقة مباشرةك والطبيعة الفريدة لوصل تجعل استخدام أسل ب  الدال والس ق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة ىلى تكلفة الاحلالك مثل❖

:الطريقة المستخدمة مي أللوب التكلفة

تكلفة أصل مماالوه  طريقة ال ص ل إلى القيمة ىن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المبا ي بطريقة القسط الثابت

100( * العمر الأفتراض  / العمر الحال  للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقان ن : طريقة القسط الثابت -

.
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105أللوب الدخل معيار رق  

ووفقًا لهذا الأسل ب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجككك ع إلككككى. يقدم أسل ب الدال مؤشرًا للقيمة ىن طريق تح يل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية الت  ي لدها الأصل أو التكاليف الت  ي فرها

:ينبغي تطبي  أللوب الدخل وإىطا ه الأولوية أو وزن مل  في ال الات التالية

.ىندما تك ن قدرة الأصل ىلى ت ليد الدال ه  العنصر الأساس  الذي يؤار ىلى القيمة من وجهة نظر المشاركين ف  الس ق. أ.

.ىدد قليل من المقارنات الس قية ذات الصلة إن وجدتىتت فر ت قعات معق لةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لوصل محل التقييم وت قيتهاك ولكن لا ي جد س . ب.

:طرق أللوب الدخل

النقديككة التدفقاتغ ىلى الرغم من وج د العديد من الطرق لتطبيق أسل ب الدال إلا أن الأسالي  المتبعة ف  إطار أسل ب الدال تعتمد بشكل كبير ىلى اصم مبال

والمفاهيم ال اردة أدناه تنطبق جزئيًا أو كلياً ىلى                 ( DCF)في  ىبارةٌ ىن تطبيقات متن ىة ف  استخدام طريقة التدفقات النقدية المخص مة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسل ب الدال

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توه  طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مال  او حقيق  ويتم استخلاص مؤشر القيمة من الال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاىتماد ىلى ت ق  الدال المستقبل  للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرة للدال التدفقات النقدية المخص مة لتقييم ىقار او أملا  ىقارية 

.من الال حساب القيمة الحالية لصاف  الدال التشتيل  او صاف  القيمة الايجارية المت قعة للعقار.

:طريقة الرلملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرة ف  حال ان صاف  القيمة الايجار للعقار محل التقييم اابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التط ير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات الت  يمكن تقديرها بتحديد أفضل تط ير مناس  للم ق  والملكية ومن ام التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلسل اللرمي للقيمة العادلة–طرق التقيي  المستخدمة

31

أللوب الدخل أللوب التكلفة أللوب السوق ألاليب التقيي  

بشكل ألالي ------------------الأسل ب المستخدم 

التدفقات النقدية المخص مة ------------------طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدال ------------------ىدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقيي  المستخدمة

:  التسلسل اللرمي
:التسلسل الهرم  للقيمة العادلة ه  الذي يصنف مدالات أسالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى الاث مست يات وه  كالتال 

ال ك  والتوثي مصدرراالتصنيف بيان المدخلاتالتوهيحالمستوى

الأول
ف  أس اق نشطة ( غير المعدلة)ه  الأسعار المعلنة 

لوص ل أو الإلتزامات المطابقة الممكن ال ص ل إليها ف  
تاريخ القياس وتعطى الأولية

----------------

الثا ي
ه  المدالات بخلاف الأسعار المعلنة ال اقعة ضمن 
 اء المست ى الأول والت  يمكن رصدها لوصل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
ف  منطقة العقار

ان تصنف ضمن المست ى الث
مكات  ىقارية معتمدة ف  

منطقة العقار

منها م ا قة حس  تحليل الس ق المشابهة والتأكد
–ة والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل الس ق 

وأرشيف الشركة الداال  للمعاملات والصفقات 

----------------ه  المدالات الت  لايمكن رصدها وتعطى الأولية الأدن الثالث
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–ت ليل بيا ات أفتراهات التقيي  

33

:والرألماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

المالكتحملهايالت النفقاته الرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاته التشتيليةالنفقات

بالنسبة%20-%5التشتيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسن يالداللتحقيقجيدةحالةف ىليهالحفاظبهدف

ق دىملخصىلىالإطلاعيتملمالعلموم المقدمةوالخدماتالحجمحس المحيطةالمنطقةف مشابهةلمشاري 

يمةالقالإيجارىق دتشملالتال ف والحال الدالمنتمثلالت النسبةلمعرفةالعميلمنالمقدمةالصيانه

بيانات)%4.8ب اق والرأسماليةالتشتيليةالنفقاتمعدلافتراضوتمىليهالمرافقصيانةادماتوقيمةالإيجارية

منوتقدرالامنومراقبةإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافةالمشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشمل(العميل

.مستخدمالعقارلك نالفعل الايجاردال

:معدل الاشغار ومخاطر الا تمان

لكى العقار من العقارات الجاذبكة للمسكتأجرين نظكرا لم قعكه المميكز فك  مدينكة الكدمام حك  الفيصكلية وهك  مطكل مباشكرة ى

ق ت ضح ان ك حيث بيانات الس (بيانات العميل)طريق الملك فهد وتم تحليل بيانات معدل الش اغر من الس ق للتأكد من 

ف  العقارات المشكابهة كك ن جميك  العقكارات تكك ن بعقكد واحكد فك  التالك   وىليكه تكم % 10الى % 0معدلات الاشتار من 

(.اجمال  الدال)تم اصم الش اغر من ( بيانات العميل)%2افتراض معدل الاشتار ومخاطر الائتمان ب اق  

مي السوقت ليل معدل الشواغر ومعدل العا د النفقات التشغيلية والرألمالية 

النفقات التشغيلية والرألماليةالاشغار وع العقارأل  العقارالموقعم

10%5%مجم  تجاريهايبر بنده ح  الن ر -الدمام 1

5%%5مجم  تجاريسيتى بلازاح  الج هرة -الدمام 2

:النمومعدل

ك قالسبياناتم مقارنتهاليتم(العميلبيانات)ومراىاةالمشابهةللعقاراتلس قبالرج عالنم معدلمراجعهتم

يرةالأاوالت سعاتالإيجاراتأسعارف الزيادةتك نأنالمت ق منوللمصارفالس قأبحاثمراكزتقديرمراىاةم 

الطل ارتفاع بسبمتفائلةللعقارالمستقبليةوالنظرةكالريتصناديقاستثماراتىلىالفائدةأسعارزيادةأارمنأىلى

ابهةالمشالعقاراتنم الإىتبارف الأاذوكذلكبالعقارالمحيطةالمنطقةف المشابهةالعقاراتمنالن عهذاىلى

.التقييممحلللعقاروالخارجيةالدااليةالتشطيباتومست ى

عقارللوالخارجيةالدااليةالتشطيباتىلىبناءالس قوض حس وذلكسن اتالاثكل5%نم معدلافتراضتم

.الس قف والطل والعرضالعقاروم ق 

:معدل الخص  
:وفق طريقة النم ذج التراكم  حس  الات 11%تم افتراض معدل الخصم ب اق 

طريقة النموذج التراكمي

تداول السع دية 4.6معدل ىائد السندات الحك مية 

البنك المركزي السع دي2.49( مت سط السنة الحالية)معدل التضخم 

حس  حالة وظروف الس ق 2(الرك د والأنتعا ) ىلاوة مخاطر الس ق 

حس  حالة وظروق العقار2( التكاليف الناتجة للعقار)ىلاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 11(بعد التقري )جم  البيانات أىلاه بعد معدل الخصم 

: افتراهات طريقة خص  التدفقات النقدية

افتراهات طريقة خص  التدفقات النقدية 

%11معدل الخصم       6,506,994البياناتالقيمة الإيجارية حس 

2,900,000قيمة ايجار الارض 10%ة الراسماليالتشتيلية والمصاريف

%5سن ات(3)كل (3)بعد السنة -النم  2%معدل الاشتار  ومخاطر الائتمان

م2034–2024نهاية التدفقات النقدية -بداية 11(سن ات)فترة التدفقات النقدية 
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ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأللوب الدخل –حساب قيمة العقار 

34

20242025202620272028202920302031203220332034الداخلة-التدفقات النقدية 
القيمة 

الالتردادية 1234567891011

%0%0%5%0%0%5%0%0%5%0%0قيمة النم  المت قعة

(بيانات العميل)اجمال  الدال 
6,506,994       

6,506,9946,506,9946,832,3446,832,3446,832,3447,173,9617,173,9617,173,9617,532,6597,532,6597,532,659

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

00000000000قيمة الش اغر السن ية 

6,506,9946,506,9946,832,3446,832,3446,832,3447,173,9617,173,9617,173,9617,532,6597,532,6597,532,659اجمال  الدال التأجيري الفعل  

313,400313,400329,070329,070329,070345,523345,523345,523362,799362,799362,799%4.8ناقص معدل المصاريف التشتيلية والراسمالية

6,193,5946,193,5946,503,2746,503,2746,503,2746,828,4386,828,4386,828,4387,169,8607,169,8607,169,860صاف  الدال بعد اصم المصاريف

2,900,0002,900,0002,900,0002,900,0002,900,0002,900,0002,900,0002,900,0002,900,0002,900,0002,900,000قيمة إيجار الأرض حس  العقد

NOI3,293,5943,293,5943,603,2743,603,2743,603,2743,928,4383,928,4383,928,4384,269,8604,269,8604,269,860صاف  الدال التشتيل  للمبن  

القيمة الاستردادية للمبن 

3,293,5943,293,5943,603,2743,603,2743,603,2743,928,4383,928,4383,928,4384,269,8604,269,8604,269,8600صاف  التدفقات النقدية

 0 0.3145 0.3493 0.3881 0.4311 0.4789 0.5320 0.5911 0.6566 0.7294 0.8103 0.9002معامل الخصم 

2,964,7982,668,8262,628,2852,365,9062,129,7202,090,1151,881,4611,693,6361,657,0631,491,6401,342,7310القيمة الحالية للتدفقات النقدية

22,914,178صافي القيمة ال الية  للعقار
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القيمة النلا ية للعقار

تدفقات النقدية طريقة ال)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار واصائصه ك نه مبنى تجاري وكحق منفعة بالكامل ف ن تقييم العقار بأسل ب الدال 

م والت  تم الت صل اليها بأسل ب الدال كأساس للقيمة العادلة 31/12/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر ف  تاريخ القياس بتاريخ ( المخص مة

:وه  حس  الات  (بعد التقري )للعقار محل التقييم 

(ريال لعودي)السعر في تاري  القياح كتابة (ريال لعودي)السعر في تاري  القياح رقماع 

فقط لا غير –اثنان وىشرون مليون وتسعما ة وأربعة ىشر ألف 22,914,000
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اىتمد رذا التقرير المدير التنفيذي

إسماىيل محمد الدبيخ 

هككك1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بم ج  راصة رقم 



فري  العمل

إسماىيل الدبيخ 

مقيم ىقاري أساس  زميل

معتمد التقرير

1210000052ىض ية رقم 

سالم محمد ال فائ 

مقيم ىقاري أساس  زميل

اىداد ومراجعة التقرير

1210000013ىض ية رقم 

معاذ ىبد الرحمن العرين 

منتس مقيم ىقاري 

إىداد التقرير

1210002322ىض ية رقم 
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نضال أحمد التامدي

منتس مقيم ىقاري 

معاينة العقار

1210000135ىض ية رقم 



لاح م

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المستندات المستلمة مي العميل

1 2الصك الصك
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المستندات المستلمة مي العميل

3 الصك
4الصك 
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المستندات المستلمة مي العميل

5 الصك
رخصة البنا        
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي غرناطة–مجمع الخرج بلازا 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخرج 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مبنى تجاريتقييم 

439493:رقم التقرير

1

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجع  التكليع  غرناطرة حع  الخررجمدينعة فع نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع 

م 2022دوليعة المعتمعدين متبععين فع   لعن النسعخة ا خيعرع معن مععايير التقيعيم البناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم09/11/2023الصادر منكم بتاريخ 

ر وقعد تعم ودراسعة منققعة السعول المحيقعة بالعقعاعمعلوالمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهعععنة للوـعععوإ ىلعى التقعععييم النهعاح  الحعععيادي بنعاء علعى المعاينعععة النعلعععية معن فريععع  ال

.ادناهع باستععخدام طععرل التقيععيم المععختلقة بمععا يحمععله كل تقععرير وعلعععيه يسعدنا ان نتععععقدم لكم بشهادع التقييم العقاري الواردالعادلةتقدير القيمةالوـوإ ىلى 

م31/12/2023ديروعلرى وعرع ا الررابت بتراريخ التقر( مبنى الخررج برلازا)تقدير السعر في تاريخ القياس للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتراج 

.ريال سعوديثلاثة وستون مليون وثلاثماجة واثنان وخمسون ألف( 63,352,000)بمبلغ وقدره فقط , (غرناطة)حي ( الخرج)الواقعة بمدينة 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

الخرجمدينة -غرناطة بحي مبنى تجاري تقرير تقييم : الموعوع 

اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

ىسماعيل محمد الدبيخ 

هععع1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموج  رخصة رقم 
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قاجمة المحتويات

رالنرضيات والقيود المحددع للتقري

نقال العمل

نظرع عامة على الاقتصاد والققاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموق 

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الملخص التنفيذي

عنوان العقار العقار موعوع التقييم مالك العقار

ح  غرناطة         –الخرج  الخرج بلازا  –مبنى تجاري 

تاريخ أصدار التقرير  تاريخ التقييم تاريخ المعاينة   

21/03/2024 31/12/2023 20/11/2023

الغرض مت التقييم نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندول مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريخ الصك                                 رقم الصك

هع                                24/3/1441 511507006268 - 711508007003

ريال سعودي63,352,000: تقدير السعر في تاريخ القياس 

5

الخرج

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرعية التقييم

شركة حنظ المشاركة العقارية   
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عملة التقييم            العميلالمستخدميت الاخريت

الرياإ السعودي                              مشاركة ريت     شركة مدير ومستثمري الصندول فقط

أسلوب التقييماساس القيمةوصف التقرير

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

موق  العقارات ومنجم  المعلومات الكافية عن طري  الزيارع الميدانية والمعاينة الظاهرع واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواق  قريبة من
.مكات  عقارية معتمدع ف  منققة العقار والتحري من جمي  المعلومات ودراستها بصورع دقيقة

أساس القيمة

شاركين ف    السعر الذي سيتم ىستلامه لبي  أـل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام ف  معاملة تتم ف  ظروف ىعتيادية منتظمة بين الموهلقيمة العادلة ا
أسس القيمة فقرع  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرع رقم (( 13)هذا التعري  مقتبس من المعيار الدول  لإعداد التقارير المالية . ")السول ف  تاريخ القياس

.ضمن أسس أخرى للقيمة عن التقييم  غراض الإدراج ف  التقارير المالية90

101نطاق العمل معيار رقم 

6

ج ونتاحتقرير يوضح منهجية وخقوات التقييم
ل لحدود  ـة التقييم ويشمل ـور توضيحي
موض  التقييم

القيمة العادلة لأسلوب الدخ-أسلوب التكلنة 
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معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللاححة التننيذية  ات الصلة بالتقييم العقاري الصادرع عن معقا تم تننيذ جمي  ا عماإ وف
مين الذين يلتزمون والنسخة ا خيرع من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة الت  نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتقلباته وقد تخض  التقييمات للمتابععة من قبعل هعذه الجهعات وتتعضمعن المراجععة تقعاب  التقييم م  متقلبات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية ف  أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة و لن, م2022لعام 

.  التقييم الدوري لصندول مشاركة ريتالعقار يستخدم للاستثمار للجهة طالبة التقييم ولغرض 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومعات الواردع بالتقعرير ـعدرت معن جهعات رسمية أو مكعات  العقار بالمنقعقة المستهدفة أو مكات  متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع ىلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاـة ف  ـنحة 

قيود استخدام التقرير

ي طرف  تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف الموجه ولمن يتم ىحالتها ىليه لغرض محدد م  عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
م  أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارع ىليه ف  أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو ف  اي وسيلة تواـلثالث ولا يجوز نشر هذا التقرير

ركة والمقيم من دواع  الحيقة والحذر أن تحتنظ الش. والسيال الذي تظهر فيهثالث دون الحصوإ على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتنظ الشركة بالح  دظروف محددعبالح  ف  ىدخاإ أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم ف  ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتاحجه على ضوء معلومات كانت موجودع ف  تاريخ
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الاجتمععاع بالعميععل وتحديععد نقععال الععمعععل بعمعععا 
معععععن غععععرض العتععععععقعيعيعععععععم وأسعععععععاس يعتعضعمعععععنه

وأي المعنيعة وتعاريخ التقيعيمالقعيعمعععة وا طراف
بعمعععععا يتعضعمعععععن افعتعراضعععععات خاـعععععععة أو هعامعععععة

.وضعوح التكليعععع  والمخرجات المتوقعة منه

ل بنععاءً علععى نقععال العمععل وتحلععععيل السععو
بعععععة يععتم تحديععد طععرل التقيععيم المعععععنععععاسععع

ووضعععع  كافعععععععععة الافتراضعات والمعدخلات
إ ىلععى للقععععيام بالحسععابات الماليععة للوـععو

وفقععععععاً للعقععععععرل تقععععدير القيمععععة العادلععععة 
.المختارع

العمل على ىعععداد التقريعععر وفعقععععا 
لوـ  التقرير ومعيار101لمعيار 

.ىعداد التقرير103

عععععععة القيعععععام بجمععععع  البيانعععععات السعوقععععععععية المكتبي
وتحليععععععلها للوـععععوإ ىلعععععععى مععرفعععععععةوالميدانيععععععة

السابقعععععععععععة والحعععاليعععععععععععة اتجعاهععععععععععات السعععععععععععععول
ليهعا سيتم الاعتماد عوالمؤشرات السوقية الت 
.عند تقبي  طرل التقييم

ععه مععععايعنععة الععقععار والتععععععرف ععلى خعصعاحعص
ومعواـعنعععاتععععععععععععععععععععه ومقابقععة المستنععععععدات

وتحليععععععععل موقعععععععع  العقععععععععار معععععععع  العواقععععععععع 
يد والاستخدامات المحيقة بالععععقار م  تحد

وا نشععععععععقة نقععععععععال البحععععععععث الجغرافعععععععع 
.والمشاري  المناسبة

مراحل العمل

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832بر الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانت اء  1010927632بر سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 8



9



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

.

.

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

لا تتحمعععععل شعععععركتنا أي مسعععععؤولية ىزاء أي معلومعععععات يعععععتم 
اسععععتلامها مععععن العميععععل والتعععع  مععععن المنتععععرض سععععلامتها 

كتمعاإ وىمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقعر شعركتنا بدقعة او ا
وع البيانات المتاحعة ولا تعبعر ععن رأيهعا ولعم تقعم بععرض اي نع
ىليه من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها ىلا فيما أشارت

. بوضوح ف  هذا التقرير

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععقة جهعععات أخعععرى خصوـعععا 
ار فيمعععععا يتعلععععع  بعععععالتخقيط وامعععععتلا  ا رض والاسعععععتئج

وغيرهععا والتعع  أسععس عليهععا كععل هععذا التقريععر أو جععزء منععه 
عهععا اعتبعرت موثععول بهععا، ولكععن لعم يععتم تأكيععد ـععحتها جمي
لصعحة ف  كل الحالات كما لم يعتم تقعديم ضعمان بالنسعبة

هععذه المعلومععات ى ا ظهععر عععدم ـععحة هععذه المعلومععات 
.فإن القيمة الواردع ف  هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجعع  علععى مععدير الصععندول تزويععد المقيمععين المعتمععدي
بشعععكل دقيععع  وواضعععح وغيععععر مضعععلل بعععأي مسععععتندات أو 
معلومععععات تخععععتص بأـععععوإ الصععععندول العقاريععععة المععععراد 
:تقييمهععععا ويشععععمل  لععععن علععععى سععععبيل المثععععاإ لا الحصععععر

بنععاء العقععود  ات العلاقععة ، التقععارير الهندسععية ع تكليعع  ال
وأي معلومعععة معععن شعععأنها تمكعععين المقعععيم المعتمعععد معععن 

.مدعىعداد تقريره وفقاً للأحكام النظامية والمعايير المعت

ان الغايععة مععن اـععدار هععذا التقريععر هععو معرفععة تقععدير 

ادلعةالقيمة العتقدير )القيمة العادلة العادلة لغرض 

( دوري لصععععندول مشععععاركة ريععععتالععععتقيععععيم البغععععرض 

(.مدير ومستثمري الصندول)لمستخدم التقرير 

بحث القيم المقدرع ف  هذا التقرير ه  للعقار قيد ال
حيح وأي توزي  للقيمة على أجزاء العقار لن يكون ـ

ويجعع  ألا تسععتعمل هععذه القيمععة  ي أغععراض أخععرى 
.نى  يمكن أن تكون غير ـحيحة ى ا استعملت كذل

لا يجععععوز تضععععمين كععععل أو بععععع  مععععن هععععذا التقريععععر أو 
ر الإشعععارع ىليعععه فععع  أي وثيقعععة أو تعمعععيم أو بيعععان ينشععع
اري  دون الرجعععوع لشعععركة قعععيم وشعععريكه للتقيعععيم العقععع
يعة كما لا يجوز نشره بعأي طريقعة دون الموافقعة الخق

هر بعه المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظ
.

( ةالقيمعععة العادلععع)التقيعععيم علعععى أسعععاس القيمعععة 
وأنهععععا تمععععت فعععع  سععععول رحيسعععع  منتععععوح وتععععم 
الاسععععتدلاإ علععععى ا سعععععار مععععن اعمععععاإ البحععععث 
الميعععدان  فععع  المخققعععات القريبعععة معععن موقععع  

.العقار وعمل تحليل وحكم وتوثي  عليها

لعقار لم يتم التحق  عن أي مستند قانون  ل
ل العععععذي تعععععم تقييمعععععه أو بالنسعععععبة للمسعععععاح

رهن وتعم القانونية الت  تتضمن الملكية أو الع
افتعععععععراض أن المعلومعععععععات حسععععععع  افعععععععادع 

.العميل

الحععععدود وا طععععواإ حسعععع  افععععادع العميععععل 
والشعععععععركة غيعععععععر مسعععععععئولة ععععععععن الحعععععععدود 
والاطعععععواإ وبالتعععععال  المسعععععاحة الاجماليعععععة 
ر للأرض مأخو ع حس  الصن والشعركة غيع
ر مسؤولة عن  لعن، بيانعات العدخل والاشعغا
حسعععع  البيانععععات المسععععتلمة مععععن العميععععل 

(Excel sheet)وعبارع عن مل  

بنععاءً علععى نععوع العقععار وخصاحصععه وعلععى الغععرض

ب الدخل من التقييم فقد تم تقييم العقار بأسلو

كل طريقععة التععدفقات النقديععة المخصععومة بشعع)

افتععععراض أن جميعععع  المشععععاركون فعععع  ( أساسعععع 

ة السعععول يتصعععرفون بمعععا يحقععع  أفضعععل مصعععلح

يع  اقتصادية من العقار كونه يحق  مننععة لجم

.المشاركين ف  السول

ار تم معاينة العقار ظاهريا ولعم يعتم فحعص العقع
ح فقععط ىنشعاحيا أو يعتبععر تقريععر التقيععيم هععذا ـععحي

ن ى ا كععان يحمععل خععتم الشععركة وتوقيعع  المقيميععي
.المعتمدين بها

م 2022تععم تقيععيم العقععار وفقععا للمعععايير الدوليععة 
عقعار وتعتبر القيمة المقدرع ف  هذا التقريعر هع  لل
يعيم قيد الدراسة وف  حالعة تغييعر الغعرض معن التق

.ا  يمكن ان تكون هذه القيم غير ـحيحة
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:المتمثل ف  الامتثاإ للمعايير وأعماإ البحث والاستقصاء و لن ف  البنود ا تية102تم تننيذ أعماإ التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لصندول مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العادلةتقدير )م  غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.ع  المكات  المعتمدع ف  منققة العقاربتجمي  ا دلة عن طري  الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستنسارات المقروحة وقت التقييم ل

.تم تجمي  ا دلة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وىجراءات عمليات حسابية و لن لضمان تعزيز أعماإ التقييم على نحو ملاحم

.الت  تم الاستشهاد بها للتأكد من كناية جمي  هذه المعلومات الت  تم الحصوإ عليها للتأكد أنها تكن  غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيود البحث والاستقصاء الت  تم القيام بها تشير الى القيودع ف  نقال العمل م  تحليل كافة مدخلات التقييم المذكورع ف  التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية ف  منققة العقار وه  مكات  معتمدع ومرخصة ف  منققة العقارةقيوتم التأكد من موث

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالج ة

العميل

البورـة العقارية-تم التحق  من ـحة الصن موثولالصكو 

منصة بلدي-تم التحق  من ـحة رخصة البناء موثولرخصة البناء

تم التقييم بعد دراسة السول-( لم يتم الاطلاع على كامل العقود)تم الاطلاع على عينة من العقود موثولعقود الايجار

السول

بيانات الشركة الداخلية–مكات  معتمدع ف  منققة العقار –المقابلات المباشرع –بناء على مسح السول موثولأسعار المتر التجاري

معتمدع بسجلات رسمية ف  منققة العقارموثولية  مكات  العقارلالخبرع العملية ل

مصدر مستقل وخارج  عن ا ـل محل التقييمموثولأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

اإ البحث والاستقصاء الت متتناس  أع

تجري ف  ىطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاخذ ف  الحسبان مدى موثوقية المعلومات

حتى لا تؤثر سلباً على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر ف  المدخلات المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 
.فيها وىثباتها

كلّ من غرض التقييم، وأساس القيمة، ونقالتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات الت 

يمكن الاعتماد عليها ف  نقال العمل، والت  يج 

ىيصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

ف  حاإ وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والنرضيات

بشكل كاف تم توضيحها ف  النرضيات الخاـة

النظر ف  مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ا خذ ا مور التالية ف  عين الاعتبار

.الغرض من التقييم
أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرع العملية للمصدر فيما يتعل  بموضوع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن ا ـل محل التقييم أو المستنيد منه

ىجراء عمليات حسابية وىجراء تحليلاتهم تجمي  ا دلة الكافية
الزيارع الميدانية، والمعاينة،: عن طري  وساحل، مثل

والاستنسارات وضمان تعزيز أعماإ التقييم على نحو ملاحم
ومرف  الحكم المهن  للتأكد من كناية المعلومات الت  تم

الحصوإ عليها والت  تن  بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عت معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:ملاحظة

.ض التقييم المعن لغريعتبر تقييم العقارات لغرض التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظام  عن معايير التقييم الدولية و لن لإستيناء بع  المتقلبات 

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهععا عليهععا والمنععاهيم التعع  ينبغعع  أتب

عند تقبي  هعذه المععايير فيمعا يخعص

الموضععععععععععوعية والحكععععععععععم التقععععععععععديري 

والكنعععععععاءع وىمكانيعععععععة الخعععععععروج ععععععععن 

الخعععروج ( 60.2-60.1)المععععايير النقعععرع 

ها عن المعايير ه  الحالة الت  يج  في

يع  الإمتثععاإ لمتقلعع  قععانون  أو تشععر

أو تنظيمعععععععع  يختلعععععععع  عععععععععن بععععععععع  

المتقلبات المذكورع ف  التقارير 

تسعععععمح بعععععع  مؤسسععععععات 60.3

التقيعععععععععععيم المهنيعععععععععععة أو اللعععععععععععواحح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات الت  تخر

ل مععععايير التقيعععيم الدوليعععة وفععع  مثععع

هععععععذه الظععععععروف باسععععععتثناء مععععععاورد 

60.2و60.1وـعععععنه فععععع  النقعععععرتين 

لععن  فلععن يكععون التقيععيم النععاتج عععن  

ممتثلاً للمعايير

نقععععال 101معيععععار –المعععععايير العامععععة 

التأكيععععععد علععععععى أن : 20العمععععععل فقععععععرع 

قيععيم التقيععيم سععيعد وفقععاً لمعععايير الت

الدوليععععععة وأن المقععععععيم سععععععيقدر مععععععدى 

يج : ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م  كر حعالات الخعروج ععن مععايير التقيعي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

توعيح الفرق بيت العقارات والعقارات الأستثمارية في القواجم المالية 

العقععارات "16عععرف المعيععار الععدول  للمحاسععبة رقععم 

بأنهعععععععا هععععععع  البنعععععععود IFRS16“والالات والمععععععععدات 

:الملموسة الت  

سل  يحتنظ بها  ستخدامها ف  أنتاج أو توريد ال-

أو الخععععععععدمات أو التعععععععع  يحععععععععتنظ بهععععععععا لتأجيرهععععععععا 

أو ( بأسععععععععتثناء العقععععععععارات الإسععععععععتثمارية)للغيععععععععر

لإستخدامها ف  أغراض ىدارية 

يتوق  استخدامها خلاإ أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القواجم 

المالية

العقععععارات " 40عععععرف المعيععععار الععععدول  للمحاسععععبة رقععععم 

العقععار الإسععتثماري علععى أنععه أي  IAS40" الإسععتثمارية 

( أو كلاهمععععا–أو جععععزء مععععن مبنععععى –أرض أو مبنععععى )عقععععار 

ى من قبعل المالعن أو معن قبعل المسعتأجر علع)محتنظ به 

اء لكس  ىيرادات ا يجعار أو لإنمع( أنه أـل ح  أستخدام 

:رأس الماإ أو لكليهما ، وليس 

،أو لإستخدامه ف  نتاج، أو توريد سل  ،أو تقديم خعدمات-

 غراض ىدارية ،أو لبيعه ف  السيال العادي للأعماإ

العقارات الإستثمارية في 

القواجم المالية 
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خعلاإ % 8.6شهد ىجمال  النعاتج المحلع  السععودي نمعواً بنسعبة : أداء سوق العقارات السعودي 

مع  نهايعة الععام قبعل أن يعتعدإ % 8.3ومن المتوق  أن يصل معدإ النمو ىلعى م2022الرب  الثالث من عام 

علععى التععوال  و لععن بحسعع  البنععن الععدول  وكععان المحععر  2024و2023خععلاإ عععام  %2.3و% 3.7ليصععل ىلععى 

شعاري  مالرحيس  للانتعاش ما بعد الجاححعة هعو زيعادع القلع  علعى السعياحة وارتنعاع الإننعال الحكعوم  علعى

ىلعى البنى التحتية مثل توسعة مقار الرياض ضعمن أمعور أخعرى ومعن المتوقع  أن يعؤدي مثعل هعذه المشعاري 

وفع  (أ)والمرافع  اللوجسعتية معن النئعة زيادع القل  على العقارات  ات المواق  الممتازع وخاـة المكات 

ىععادع  ات الوقت فقد دف  تغير اختيارات العملاء فع  ققاععات الضعيافة والسعكن والتجزحعة المقعورين ىلعى

.والترفيه ضمن خقط التقوير الرحيسية الخاـة بهمتصور مكونات الننادل والمساكن

سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

16

ش شععهد كععل مععن متوسععط السععر اليععوم  ومعععدإ الإشععغاإ تحسععناً ععن العععام الماضعع  علععى ىثععر الانتعععا: الضريافة 

أشعيرات منروضة على السنر والإسراع ف  ىجعراءات ىـعدار تالذي شهده السول عموماً مدفوعاً برف  القيود الت  كانت

ل ىلعى الريعاض العذي وـعالسياحة وقد سجلت ا شهر الثلاثة ا ولى من السنة أقوى أداء من حيث معدإ الإشعغاإ فع 

.59%ف  شهر مارس أما فنادل جدع فسجلت أعلى معدإ ىشغاإ ف  شهر مايو حيث وـل الإشغاإ ىلى % 76

2022ام ارتنعت أسعار مبيعات النلل والشق  خلاإ التسعة أشهر ا ولى من عع:العقارات السكنية 

.م  استمرار القل  القوي على الشق  من مواطن  المملكة2021مقارنة بعام 

مععاإ تشعير مععدلات التوظيع  مععن أكسعنورد ىيكونعوميكس ىلعى أن ققععاع الخعدمات الماليعة وخعدمات ا ع: المكاترب

(أ)أدى  لعن ىلعى اسعتمرار القلع  القعوي علعى عقعارات النئعة فع  المملكعة وقعد% 12سجلا نمواً من عام ىلى آخعر بنسعبة 

.2022خلاإ عام

حععة فعع  تقععدر وحععدع المعلومععات الاقتصععادية لسيكونوميسععت ارتنععاع ىجمععال  حجععم مبيعععات التجز:التجزجررة 

2026ىلعى 2023فع  السعنة معا بعين 2%م  توقعات بزيادع المبيعات بما معدلعه2022عام % 4المملكة بنحو 

ة الكبرى خعلاإ بالإضافة ىلى  لن، فقد انخنضت ىيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمي

التسعة ا ولى من السنةا شهر

العقارات الصناعية واللوجستية

لقلع  معن نظعراً لمحدوديعة المسعتودعات  ات الدرجعة الدوليعة وزيعادع ا(أ)بقيت الإيجارات ثابتعة نسعبياً لعقعارات النئعة 

.شركات الخدمات اللوجستية
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سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

17

سوق المكاتب السعودي

خعلاإ ععام(أ)أدى  لعن ىلعى اسعتمرار القلع  القعوي علعى عقعارات النئعة فع  المملكعة وقعد% 12تشير معدلات التوظي  من أكسنورد ىيكونعوميكس ىلعى أن ققعاع الخعدمات الماليعة وخعدمات ا عمعاإ سعجلا نمعواً معن ععام ىلعى آخعر بنسعبة 

.م2022

م2022مراجعة أداء عام 

وقعد تضعمنت الاضعافات البعارزع فع  م2022مليعون متعر مربع  علعى التعوال  كمعاف  سعبتمبر 1.3مليعون متعر مربع  و1.3مليعون متعر مربع  و5.2بلغ المعروض من المكات  ف  ا سوال الرحيسعية كالريعاض وجعدع وحاضعرع العدمام مامسعاحته 

لخقعو  التعاب والتقنيعة ومجمع  العدواحر الحكوميعة فع  الريعاض بالإضعافة ىلعى مكاتع  مبنعى الشعحنالرحيسع  للبنعن السععودي البريقعان  علعى شعارع الملعن فهعد ومدينعة الملعن عبعد العزيعز للعلعومكلاً من المقر2022السول خلاإ عام 

.عالقيران السعودية ف  جد

على التعوال  و لعن 2024و2023خلاإ عام  % 2.3و 3.7م  نهاية العام قبل أن يعتدإ ليصل ىلى % 8.3ومن المتوق  أن يصل معدإ النمو ىلى % 2022خلاإ الرب  الثالث من عام % 8.6شهد ىجمال  الناتج المحل  السعودي نمواً بنسبة 

ى العقعارات معن النئعة علعمشاري  البنى التحتية مثل توسعة مقار الرياض ضمن أمور أخرى كمعا اسعتمر القلع الرحيس  للانتعاش ف  ققاع المكات  ما بعد الجاححة هو ارتناع الإننال الحكوم  علىبحس  البنن الدول  وكان المحر 

كمعا هعات الققعاع الععامبشعكل رحيسع  علعى المكاتع  الحكوميعة وج(أ)عقعارات النئعة لتكون مركزاً ىقليمياً للشركات الدولية أما ف  جعدع وحاضعرع العدمام يركعز المععروض معنلتركيز الحكومة على تقوير المدينةف  الرياض قوياً نتيجة(أ)

طعوإ تمتعد معا بعين الوحعدع حيعث يعتم تعأجير الوحعدات ا كبعر حجمعاً لنتعرات أعادع مع  حجعمير أـبح المُلا  يقدمون حوافز مثل النترات المجانية والوحدات ا ـغر المجهزعبالكامل لجذب نقال أوس  من المستأجرين تتواف  فترات التأج

.التس  سنواتالست ىلى

سوق التجزجة السعودي

م  توقعات بزيادع المبيعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدع المعلومات الاقتصادية لسيكونوميست ارتناع ىجمال  حجم مبيعات التجزحة ف  المملكة بنحو 

التسعة ا ولى من السنةبالإضافة ىلى  لن، فقد انخنضت ىيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلاإ ا شهر2026ىلى 2023ف  السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

الترفيعه والتسعلية التع  الضعخمة وسعوف تسعتمر عقعاراتالمراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير ىلعى اكتنعاء السعول معن هعذه النئعة معن المشعاري من المتوق  أن يكون الجزء ا كبر من مشاري  التجزحة الت  سيتم استكمالها ف  فئة

.يشهد تصاعداً ف  التنافسيةالمأكولات والمشروبات ف  كونها من أهم العوامل النارقة الت  تجذب الزوار ف  سولتضم مزيجاً من متاجر تقديم

د تمكنعت مراكعز التسعول قعوالتجاريعة الإقليميعة الكبعرى بنسعبةمستوى المملكة حيث انخن  متوسط الإيجار فع  المراكعز التجاريعة الإقليميعة والمراكعزوقد شهدت ىيجارات التجزحة بع  الانخناض خلاإ الاثن  عشرع شهراً الماضية على

.الذي كان منروضاً أثناء الجاححةحيث سجلت محلات نمط الحياع تحديداً زيادع ف  عدد الزوار بعد رف  الحظرم2022عام المميزع ف  المملكة من الحناظ على معدلات الإشغاإ خلاإ
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

غرناطة   الح  الخرج المدينة

تجاري نوع العقار   طري  الملن عبد الله شارع

119+120 رقم الققعة 1456 رقم المخقط

سكن  تجاري مكتب  استخدام ا رض حس  ا نظمة متر مرب  16095.97 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهات  شبكة ـرف ـح  شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصري  مياه أسوال عامة مسجد

فنادل الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدن  محقة وقود مقاعم بنو 
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غرناطةبح  الخرج  يق  العقار ف  مدينة  أهمية المنققة نظرع عامة على المنققة

مستوية تضاريس ا رض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنققة التلوث

الخرجمدينة وسطالموق   الموق  من المدينة

(العمرانية)العوامل التخقيقية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصاحص ا رض

خدمات عامة استخدام ا رض

أنظمة البناء
متعدد عدد ا دوار–نسبة البناء 

عال  العرض والقل 

عوامل اقتصادية
مرتنعة أسعار ا راض 

لا يوجد العجز والتعديات على العقار عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير

20

(البيئية)العوامل القبيعية 
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسقحات البناء بناء على 

(.الواقع)حس  سنوات (11.5)عبالنعل تم تحديد عمر العقار

حالة العقار ف  تاريخ التقييم ( 31/12/2023)

:النحو التال  مفصلة على عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارع عن (مبنى تجاري),

21

بيانات مسطحات المباني مت الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

تجاري        9,090.65الدور ا رض  

تجاري        1,700الميزانيين 

تجاري مكتب          430.45الدور المتكرر 
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موقع العقار

:شارع  غرناطة: ح   الخرج:يق  العقار بمدينة 

N : 24.138889 E : 47.278805 احداثيات الموقع

الملك عبد الله

22

م موقع العقار محل التقيي

الله
د 
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ك 
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ط
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(1/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(1/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطواإ

طوإ الحد الحد الغرب  طوإ الحد الحد الشرق  طوإ الحد الحد الجنوب  طوإ الحد الحد الشمال 

م140.31 م 40شارع عرض  م82.88 م وغرفة كهرباء15شارع عرض  م82.88 م 60طري  الملن عبد الله عرض  م200.19 م وممر مشاع 20شارع عرض 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

%100 ملكية هعع1441/03/24 711508007003-511507006268 شركة حنظ المشاركة العقارية 

ا رض    ىجمال  مساحة  رقم المخقط رقم الققعة اسم الح 

م16,095.97 1184 14بلن رقم  غرناطة          

:مساحة الأرض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

: الحدود والأطوال

25

ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation

26



27

أسلوب الدخل❖

يقععدم أسععلوب الععدخل مؤشععرًا للقيمععة عععن طريعع  

ى قيمعة تحويل التدفقات النقديعة المسعتقبلية ىلع

د ووفقًععا لهععذا ا سععلوب يععتم تحديعع. حاليععة واحععدع

قيمعععععة ا ـعععععل بعععععالرجوع ىلعععععى قيمعععععة الإيعععععرادات 

والتععععععدفقات النقديععععععة التعععععع  يولععععععدها ا ـععععععل أو 

.التكالي  الت  يوفرها

أسلوب السول❖أسلوب التكلنة❖

تخدام يقدم أسلوب التكلنة مؤشعرًا للقيمعة باسع

ري المبعدأ الاقتصعادي الععذي يعنص علعى أن المشععت

لعى لن يدف   ـل ما أكثر معن تكلنعة الحصعوإ ع

اء أـل  ي مننعة مماثلة سواءً عن طري  الشر

أو البنععععاء مععععا لععععم تكععععن هنععععا  عوامععععل متعلقععععة 

بالوقععععت، أو الإزعععععاج، أو المخععععاطر، أو أي عوامععععل 

مععة أخععرى متعلقععةً ويقععدم ا سععلوب مؤشععرًا للقي

ععععن طريععع  حسعععاب التكلنعععة الحاليعععة لإحعععلاإ أو 

ىعععععادع ىنتععععاج ا ـععععل ومععععن ثععععم خصععععم الإهععععلا  

.المادي وجمي  أشكاإ التقادم ا خرى

ن يقدم أسلوب السول مؤشرًا علعى القيمعة مع

خعععلاإ مقارنعععة ا ـعععل مععع  أـعععوإ مقابقعععة أو 

تتععععوفر عنهععععا معلومععععات ( مشععععابهة)مقارنععععة 

.سعرية

أساليب التقييم
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105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهعا حعديثاس منققعة والتع  تعم بننعه  طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجعودع فع 

ابهة بنعاء علعى رات المشععقعاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خعلاإ تقبيع  وحعدات مقارنعة مناسعبة والقيعام بتععديلات وعمليعات تسعوية علعى أسععار بيع  ال

.عناـر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.تم بي  ا ـل محل التقييم مؤخرًا ف  معاملة مناسبة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا ـل محل التقييم أو أـوإ مشابهة له يتم تداولها بنشا  ف  سول منتوح❖

.توجد معاملات متكررع أو حديثة  ـوإ مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرجيسة في طريقة المعاملات المقارنة بي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة الت  يستخدمها المشاركون ف  السول  ات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرحيسة لتلن المعاملات❖

.ىجراء تحليل مقارن متس   وجه التشابه والاختلاف النوعية والكمية بين ا ـوإ المقارنة وا ـل محل التقييم❖

.ىجراء التعديلات اللازمة ىن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس النروقات بين ا ـل محل التقييم وا ـوإ المقارنة❖

.تقبي  مقاييس التقييم المعدلة على ا ـل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة ى ا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

. هو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجم  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة المبان  المقامة على الموق

:وزن م م في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ا ـعل عندما يتمكن المشعار  معن ىععادع ىنتعاج ا ـعل بعننس خصعاحص ا ـعل محعل التقيعيم، دون قيعود تنظيميعة أو قانونيعة، وأن يعتم ىنتعا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضقر المشار  ىلى دف  مبلغ ىضاف  لاستخدام ا ـل فورًا

.لا ينتج ا ـل الدخل بقريقة مباشرع، والقبيعة النريدع للأـل تجعل استخدام أسلوب  الدخل والسول غير مجدي❖

.قيمة الاحلاإ: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلنة الاحلاإ، مثل❖

:الطريقة المستخدمة مت أسلوب التكلفة

تكلنة أـل مماثلوه  طريقة الوـوإ ىلى القيمة عن طري  حساب: طريقة تكلفة الإحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * العمر ا فتراض  / العمر الحال  للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 

ووفقًا لهذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا ـل بالرجعععوع ىلععععى. يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طري  تحويل التدفقات النقدية المستقبلية ىلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية الت  يولدها ا ـل أو التكالي  الت  يوفرها

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.عندما تكون قدرع ا ـل على توليد الدخل هو العنصر ا ساس  الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين ف  السول. أ.

.عدد قليل من المقارنات السوقية  ات الصلة ىن وجدتىتتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأـل محل التقييم وتوقيتها، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق أسلوب الدخل

النقديععة التدفقاتغ على الرغم من وجود العديد من القرل لتقبي  أسلوب الدخل ىلا أن ا سالي  المتبعة ف  ىطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمناهيم الواردع أدناه تنقب  جزحيًا أو كلياً على                 ( DCF)في  عبارعٌ عن تقبيقات متنوعة ف  استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , المستقبلية ىلى قيمة حالية
.كافة طرل أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

قبي  طريقةيتم توه  طريقة مالية لتقدير قيمة أـل مال  او حقيق  ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلاإ حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاعتماد على توق  الدخل المستقبل  للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرع للدخل التدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من خلاإ حساب القيمة الحالية لصاف  الدخل التشغيل  او ـاف  القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تقبي  طريقة الرسملة المباشرع ف  حاإ ان ـاف  القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التقوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات الت  يمكن تقديرها بتحديد أفضل تقوير مناس  للموق  والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

31

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي مساعد تم استخدام أسلوب التكلنة بشكل مساعدتم استخدام أسلوب السول بشكل ا سلوب المستخدم 

التدفقات النقدية المخصومة طريقة تكلنة الإحلاإ المهلكة للمبان (اسعار المعروض-المقارنات )المسح الميدان  طرل التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل أسلوب مساند للاسترشادطريقة اساسية لمعرفة العقارات ف  السولعدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل ال رمي
:التسلسل الهرم  للقيمة العادلة هو الذي يصن  مدخلات أسالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة ىلى ثلاث مستويات وه  كالتال 

الحكم والتوثيقمصدرباالتصنيف بيان المدخلاتالتوعيحالمستوى

الأول
ف  أسوال نشقة ( غير المعدلة)ه  ا سعار المعلنة 

للأـوإ أو الإلتزامات المقابقة الممكن الوـوإ ىليها ف  
تاريخ القياس وتعقى ا ولية

----------------

الثاني
ه  المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستوى ا وإ والت  يمكن رـدها للأـل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
ف  منققة العقار

ان تصن  ضمن المستوى الث
مكات  عقارية معتمدع ف  

منققة العقار

منها موثوقة حس  تحليل السول المشابهة والتأكد
–ع والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل السول 

وأرشي  الشركة الداخل  للمعاملات والصنقات 

----------------ه  المدخلات الت  لايمكن رـدها وتعقى ا ولية ا دن الثالث
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الأسعار السكنية تجارية  في المنطقة–العروض والمقارنات المشاب ة 

مل علعى تقعديم اقع  السعول بعالعموم وسعنعد والسول السعودي لا يتمت  بالشنافية ويصع  جم  معلومات دقيقة وعليه فإننا تمكنا من جم  البيانات لعينة مختعارع معن المقارنعات التع  تجسع
.بياناتهم ومؤشرات اداحهم كتجسيد للسول

33

:  خريطة المقارنات

1مقارنة 

2مقارنة 

عبد الله
لك 

ق الم
طري

موقع العقار 
محل التقييم

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 6,678 6,000(  2م)المساحة 
عالى عالى  سهولة الوـوإ 
عالى  عالى  موق  العقار 
منتظمة منتظمة شكل ا رض 

 50 60طوإ الواجهة التجارية م 
سكن  تجاري سكن  تجاري الإستخدام 

 2 2الشوارع المحيقة 
 2,500 2,500(  رياإ) سعر المتر

معروض معروض حالة المقارنة 
 15/6/2023 15/6/2023التاريخ  

--رقم المخقط 
 129 140رقم الققعة  
 47.2744321  24.136070 47.270186  24.132735الاحداثيات 
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أسلوب السوق –الضبط النسبي –قيمة الأرض التجارية تقدير 

34

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 2,500 2,500***سعر المتر المرب 

معروض معروض ***الحالة 

 15/6/2023 30/06/202315/6/2023العرض/ تاريخ التقييم  

-%5-125-%5-***ظروف السول  125       

%0%0%0%0***شرو  التمويل 

(125.00)(125.00)***قيمة ظروف السول

 2,375 2,375***القيمة بعد التسويات  ا ولية

%10- 6,678%10- 6,000       16,095.97(2م)المساحة  

%0عالى %0عالى  عالى  سهولة الوـوإ

%0عالى  %0عالى  عالى  موق  العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل ا رض

%5 50%5 60 140طوإ الواجهة التجارية م

%0سكن  تجاري %0سكن  تجاري سكن  تجاري الاستخدام

%10 2%10 2 4الشوارع المحيقة

%5.00%5.00الاجمال 

 119 119رياإقيمة التسوية 

 2,494 2,494قيمة المتر النهاحية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       2,494(رياإ) ـاف  متوسط قيمة المتر 

       2,500(رياإ) ـاف  متوسط قيمة المتر بعد التقري  

40,239,925(رياإ) القيمة السوقية للأرض 
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أفتراعات طريقة المقارنات المشاب ة

صول يجب اتخاذ خطوات بعض الإجراءات للح( طريقة المقارنات المشاب ة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وبو أسلوب السوق 
:على تسويات دقيقة وبي كالتالي 

.تحديد العوامل الت  تؤثر على قيمة العقار محل التقييم-

.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناـر المقارنة عنصرات وخصاحص كل عقار مقارن م  العقار محل التقييم وتحديد النرل ف  كلممقارنة س-

.لثىجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوـل ىلى ـاف  التسوية لكل عقار مقارن وتقبيقه عى سعر الوحدع للوـوإ ىلى نقال سعر الوحدع بعد التسوية للعقار محل التقييم

ر مقارن بصورع معتادع باعتباره أكثرعقاعلى أساس المدى السعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقوإ للوحدع ف  العقار محل التقييم ، ويتم اختيار سعر الوحدع بعد التسوية من أفضل -

.سعر معقوإ للوحدع ف  العقار محل التقييم
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أرض مجمع  الخرج بلازا –أفتراعات طريقة المقارنات المشاب ة 

:تم إفتراض الأتي( طريقة المقارنات المشاب ة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وبو أسلوب السوق 

وكل ماكانت المساحة أقل تأخذ أشارع سال  وكذلن 2و1للمقارن % 10-وهنا تم أفتراض تخصيص نسبة جرت العادع ان ترويج مساحة أقل من ا رض يحق  قيمة أعلى مقارنة با رض ا كبر مساحة وأحيانا العكس ، : الضبط النسب  للمساحة 

.وقد تختل  النسبة حس  تقدير وخبرع المقيم العقاري با عتماد على حالة السول العقاري وحجم المساحةالعكس مقارنة م  العقار محل التقييم  

حس  حاله السول م  تغير الوقت ، وتكون النسبة متغيرعأو ف  حالة عملية التناوض على القيمة المعروضة وقد تتغير ظروف السول ( الزمنية)غالبا ما تتم الإشارع ىلى التسويات مقابل حالة وظروف السول بالتسوية : حالة وظروف السول

.بأعتبار العقار ات المقارنة معروضة وقابلة للتناوض من قبل المالن%5-وهنا تم تخصيص نسبة 

.لكل مستوى كون جمي  العقارات على مستوى عالى% 0وعليه تم أفتراض نسبة ( منخن ,متوسط , عال  )حركة الوـوإ للعقار محل للتقييم سهلة وكذلن سهولة الوـوإ للعقارات المقارنة : سهولة الوـوإ

لكل مستوى كون جمي  % 0وعليه تم أفتراض نسبة ( منخن ,متوسط , عال  )ونصنها  ، الموق  هو مكان تواجد العقار  سواء كان على واجهة طري  أو ـ  ثان  أو له طريقين أو مدخلين وله تاثير مباشر وعالى على قيمة العقار : موق  العقار 

.العقارات على مستوى عالى

.للعقارات المقارنة كونها جميعا على ننس المستوى% 0وعليه تم أفتراض نسبة ، من الخصاحص المادية الت  توثر على العقار هو  شكل ا رض هل ه  منتظمة أو غير منتظمة : شكل ا رض

للعقارات المقارنة كونها جميعا % 5وعليه تم أفتراض نسبة ، ية بشكل عام  جاران طوإ الواجهة التجارية لها تاثير كبير على المحل مما يساعد بورع كبيرع ف  الاستنادع من شكل المحل واشتراطات البلدية للمناط  الت: طوإ الواجهة التجارية 

.على طوإ اقل من طوإ واجة العقار محل التقييم التجارية

وعليه تم ، ( ب  سكن  أو سكن  تجاري أو سكن  تجاري مكت)مقارنة بالعقارات المقارنة وكذلن جميعها تجارية ومن الممكن اشتماإ العقار على اكثر من استخدام مثل  ( تجاري)تمت مراعاع التخقيط الخاص بالعقار حيث انه تخقيط : ا ستخدام

.كون جمي  العقارات سكنية تجارية% 0أفتراض نسبة 

.لكل فرل للشارع الواحد% 5وعليه تم أفتراض نسبة يوثر الموق  على قيمة العقارات بصنة مباشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايوفره من أطلاله وتوفير مزايا مختلنة: الشوارع المحيقة 
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نيطريقة تكلفة الإحلال الم لكة للمبا–أسلوب التكلفة 

37

(التكاليف المباشرة) تكاليف البناء : أولا 

(رياإ) القيمة 2م/ رياإ 2المسقح مالبند

       9,091الدور ا رض 
2,000 18,181,300 

       1,700الميزانيين
1,700 2,890,000 

 731,765 1,700       430.45الدور المتكرر

 21,803,065       11,221.10(رياإ ) الإجمال  

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

%2الرسوم المهنية 
436,061       

%2شبكة المراف  
436,061       

%2تكالي  الإدارع  
436,061       

%20ربحية المقور 
4,360,613       

(رياإ)الإجمال  
5,668,797 

(رياإ)ال  تكلنة المبان   مىج
27,471,862 

تكلفة الإبلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراض  للعقار  

11سنة (  سنة ) العمر الحال  للعقار  

 29سنة (سنة ) العمر المتبق  للعقار  

%28 %معدإ الاهلا    

       7,554,762رياإقيمة الاهلا  

 19,917,100(رياإ ) قيمة المبنى النهاحية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة   : رابعاً  

40,239,925(رياإ ) القيمة النهاحية للأرض  

 19,917,100(رياإ ) القيمة النهاحية للمبان  

       60,157,025(رياإ ) القيمة النهاحية للعقار  حس  أسلوب التكلنة  

60,157,000(رياإ ) القيمة النهاحية للعقار  حس  أسلوب التكلنة بعد التقري   
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراعات التقييم 

:معدل العاجد التشغيلي

رات طريقعععة الإسعععتخلاص معععن السعععول بعععالنظر العععى نشعععا  السعععول وتقعععارير شعععركة قعععيم للاسعععتثما–تحليعععل مععععدإ الرسعععملة 

تقيعيم المشابهة وكذلن بالنظر للتقعارير الاقتصعادية الصعادرع معن بعع  مراكعز الدراسعات ومعن مركعز معلومعات شعركة قعيم لل

يوجعد العديعد معن % 8وعليعه فقعد تعم افتعراض مععدإ العاحعد بمععدإ % 7.5-% 8.5فقد تبعين لنعا أن العاحعد فع  المنققعة يتعراوح 

بقععة العوامعل التعع  تععؤثر علعى معععدإ العاحععد تتمثعل فعع  موقعع  المبنععى وعمعر وحالتععه ووضعع  المسعتأجرين ودرجععة المخععاطر المرت

. بالسداد يتأثر معدإ الرسملة بمعدلات القل  والعرض لننس النوع من العقارات

38

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الحناظبهدفالمالنيتحملهاالت الننقاته الرأسماليةالننقاتوالعقاروـيانةبتأجيرالخاـةالننقاته التشغيليةالننقات

المنققةف مشابهةلمشاري بالنسبة%20-%5التشغيليةالننقاتنسبةوتمثلالملاحمالسنويالدخللتحقي جيدعحالةف عليه

بةالنسلمعرفةالعميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلموم المقدمةوالخدماتالحجمحس المحيقة

معدإافتراضوتمعليهالمراف ـيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغال ف والحال الدخلمنتمثلالت 

رعىداوننقاتللمبنىوالصيانةوالنظافةالمشتركةالخدماتننقاتتكالي وتشمل%5.91بواق والرأسماليةالتشغيليةالننقات

.مستخدمالعقارلكونالنعل الايجاردخلمنوتقدرالامنومراقبة

:معدل الاشغار ومخاطر الاجتمان

ى يتميز العقار انعه معن العقعارات الجا بعة للمسعتأجرين نظعرا لموقععه المميعز بمدينعة الخعرج حع  غرناطعة و  مقعل مباشعرع علع

ن مععدلات طري  الملن عبد الله وتم تحليل بيانات مععدإ الشعواغر معن السعول للتأكعد، حيعث بيانعات السعول توضعح توضعح ا

حسع  (%4ف  العقعارات المشعابهة وعليعه تعم احتسعاب مععدإ الاشعغار ومخعاطر الاحتمعان بواقع  % 10الى % 0الاشغار من 

(. مباشرع)محتس   لن ف  اجمال  الدخل –( بيانات العميل)

مت السوقتحليل معدل الشواغر ومعدل العاجد النفقات التشغيلية والرأسمالية 

اليةالننقات التشغيلية والرأسمالعاحدالاشغارالدخل السنويالاحداثياتالعقارالعقارالموق م

الخرج1
الواحة 
موإ

تجاريمبنى
24.129489
47.264708

8,320,00010%9%5%

الرياض2
الحمراء 
بلازا

مبنى تجاري
مكتب 

24.604408
46.732526

5,432,00010%8%10%

:معدل الخصم 
:وف  طريقة النمو ج التراكم  حس  الات % 9.5تم افتراض معدإ الخصم بواق  

افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%9.5معدإ الخصم       5,378,094القيمة الإيجارية المتوقعة حس   العقد 

%8معدإ الرسملة %4معدإ المصاري  التشغيلية والراسمالية 

%5كل ثلاث سنوات -معدإ النمو %3.5معدإ الاشغار  ومخاطر الاحتمان

كل سنةنهاية التدفقات النقدية -بداية 10(سنوات)فترع التدفقات النقدية 

طريقة النموذج التراكمي

ـندول تداوإ السعودية 4.6معدإ عاحد السندات الحكومية 

البنن المركزي السعودي2.49( متوسط السنة الحالية)معدإ التضخم 

حس  حالة وظروف السول 1.5(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر السول 

حس  حالة وظرول العقار1( التكالي  الناتجة للعقار)علاوع المخاطر الخاـة 

نسبة 9.5%جم  البيانات أعلاه بعد معدإ الخصم 

:معدل النمو 

دير تعم مراجععه النمعو بعالرجوع لسعول للعقععارات المشعابهة ومراععاع عقعود الايجعار ليعتم مقارنتهععا مع  بيانعات السعول ، مع  تقعع

عار مراكز أبحاث السول للمصارف ومعن المتوقع  أن تكعون الزيعادع فع  الإيجعارات والتوسععات ا خيعرع أعلعى معن أثعر زيعادع أسع

ذا النععوع مععن الناحععدع علععى اسععتثمارات ـععنادي  الريععت ، والنظععرع المسععتقبلية للعقععار متناحلععة بسععب  ارتنععاع القلعع  علععى هعع

العقعععارات المشعععابهة فععع  المنققعععة المحيقعععة بالعقعععار وكعععذلن ا خعععذ فععع  الإعتبعععار نمعععو العقعععارات المشعععابهة ومسعععتوى 

.التشقيبات الداخلية والخارجية للعقار محل التقييم

قعار كعل ثعلاث سعنوات و لعن حسع  وضع  السعول بنعاء علعى التشعقيبات  الداخليعة والخارجيعة للع%5تم افتراض معدإ نمو 

.وموق  العقار والعرض والقل  ف  السول
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ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

السنوات

2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

%0%5%0%0%5%0%0%5%0%0قيمة النمو المتوقعة

القيمة دخل العقار حس  العقد

       5,378,094مجمل الدخل
5,378,0945,378,0945,646,9995,646,9995,646,9995,929,3495,929,3495,929,3496,225,8166,225,816

5,378,0945,378,0945,646,9995,646,9995,646,9995,929,3495,929,3495,929,3496,225,8166,225,816مجمل الدخل

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدإ الاشغار ومخاطر الاحتمان

0000000000قيمة الشواغر السنوية 

5,378,0945,378,0945,646,9995,646,9995,646,9995,929,3495,929,3495,929,3496,225,8166,225,816اجمال  الدخل التأجيري النعل  

ناقص معدإ المصاري  التشغيلية 
317,608317,608333,488333,488333,488350,163350,163350,163367,671367,671%5.91والراسمالية

NOI5,060,4865,060,4865,313,5105,313,5105,313,5105,579,1865,579,1865,579,1865,858,1455,858,145ـاف  الدخل التشغيل  للمبن  

73,226,814القيمة الاستردادية

5,060,4865,060,4865,313,5105,313,5105,313,5105,579,1865,579,1865,579,1865,858,1455,858,14573,226,814ـاف  التدفقات النقدية

 0.404 0.404 0.442 0.484 0.530 0.580 0.635 0.696 0.762 0.834 0.913معامل الخصم 

4,621,4484,220,5014,047,0563,695,9413,375,2893,236,5782,955,7792,699,3422,588,4102,363,84529,548,058القيمة الحالية للتدفقات النقدية

63,352,247صافي القيمة الحالية  للعقار



القيمة الن اجية للعقار

تعتبعر ( المخصعومةطريقعة التعدفقات النقديعة)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصاحصه كونه مبنى تجاري بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتعع  تععم التوـععل اليهععا بأسععلوب الععدخل كأسععاس للقيمععة العادلععة للعقععار محععل التقيععيم31/12/2023أفضععل طريقععة لتقععدير السعععر فعع  تععاريخ القيععاس بتععاريخ 

:وه  حس  الات  ( بعد التقري )

(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

فقط لا غير –ثلاثة وستون مليون وثلاثماجة واثنان وخمسون ألف 63,352,000
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اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

ىسماعيل محمد الدبيخ 

هععع1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموج  رخصة رقم 



ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

41



المستندات المستلمة مت العميل

رخصة البناء       الصكوك
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فريق العمل

ىسماعيل الدبيخ 

مقيم عقاري أساس  زميل

معتمد التقرير

1210000052عضوية رقم 

سالم محمد اإ فاح 

مقيم عقاري أساس  زميل

اعداد ومراجعة التقرير

1210000013عضوية رقم 

معا  عبد الرحمن العرين 

منتس مقيم عقاري 

ىعداد التقرير

1210002322عضوية رقم 
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أحمد ـالح العقاس 

مقيم عقاري منتس 

معاينة العقار

1220003236عضوية رقم 



الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي العليا–فندق جاردينو 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

فندق جاردينوتقييم 

439500:رقم التقرير

1

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجي  التكليي  العلياا حيي الريااضمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

م2022دوليية المعتميدين متبعيين فيي  لين النسيخة ا خييرع مين معيايير التقيييم البناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيمييينم 09/11/2023الصادر منكم بتاريخ 

ار وقيد تيم ودراسية منققية السيوق المحيقية بالعقيعميلوالمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهيينة للوصيييو  لليى التقيييييم النهيالي الحييييادي بنياء عليى المعاينييية المعليييية مين فريييي  ال

.ادناهع باستييخدام طييرق التقييييم المييختلقة بمييا يحمييله كل تقييرير وعلييييه يسعدنا ان نتييييقدم لكم بشهادع التقييم العقاري الواردالعادلةتقدير القيمةالوصو  للى 

م31/12/2023وعلاى وعاع ا الارابت بتااريق التقادير( فنادق جااردينو)تقادير الساعر فاي تااريق القيااق للعقاار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج

. ريال سعودي–ثلاثة وتسعون مليون ومئتان وثلاثون ألف وخمسمائة ( 93,230,500)بمبلغ وقدره فقط , (العليا)حي ( الرياض)الواقعة بمدينة 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

الرياضمدينة -العليا بحي فندق جاردينو تقرير تقييم : الموعوع 

اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

لسماعيل محمد الدبيخي

هييي1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموج  رخصة رقم 
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قائمة المحتويات

رالمرضيات والقيود المحددع للتقري

نقاق العمل

نظرع عامة على الاقتصاد والققاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الملخص التنفيذي

عنوان العقار العقار موعوع التقييم مالك العقار

حي العليا    –الرياض  حي العليا–فندق جاردينو  شركة حمظ المشاركة العقارية       

تاريق أصدار التقرير  تاريق التقييم تاريق المعاينة   

21/03/2024 31/12/2023 21/11/2023

الغرض مت التقييم نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريق الصك                                 رقم الصك

هي                                15/2/1443 918501000502

ريال سعودي93,230,500: تقدير السعر في تاريق القياق 

5

الرياض

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرعية التقييم
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المستخدميت الاخريت العميل عملة التقييم                 

مدير ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريا  السعودي                                  

وصف التقرير اساق القيمة أسلوب التقييم

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

موقع العقارات ومن جمع المعلومات الكافية عن طري  الزيارع الميدانية والمعاينة الظاهرع واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قريبة من
.مكات  عقارية معتمدع في منققة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستها بصورع دقيقة

أساق القيمة

مشاركين في ي السعر الذي سيتم لستلامه لبيع أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام في معاملة تتم في ظروف لعتيادية منتظمة بين الوهلقيمة العادلة ا
أسس القيمة فقرع  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرع رقم (( 13)هذا التعري  مقتبس من المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية . ")السوق في تاريخ القياس

.ضمن أسس أخرى للقيمة عن التقييم  غراض الإدراج في التقارير المالية90

101نطاق العمل معيار رقم 

6

ج ونتالتقرير يوضح منهجية وخقوات التقييم
لحدود  صلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة لأسلوب الدخ+ أسلوب التكلمة 
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معايير التقييم المتبعة

عايير التقييم تم تنميذ جميع ا عما  وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين واللالحة التنميذية  ات الصلة بالتقييم العقاري الصادرع عن م
مين الذين يلتزمون والنسخة ا خيرع من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

التقييم مع متقلبات معايير التقييم 2020.بمتقلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعية من قبيل هيذه الجهيات وتتيضمين المراجيعة تقياب 
م2022الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلوميات الواردع بالتقيرير صيدرت مين جهيات رسمية أو مكيات  العقار بالمنقيقة المستهدفة أو مكات  متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع للى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صمحة 

قيود استخدام التقرير

ي طرف  تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف الموجه ولمن يتم لحالتها لليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارع لليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة تواصلثالث و لا يجوز نشر هذا التقرير

ركة والمقيم من دواعي الحيقة والحذر أن تحتمظ الش. والسياق الذي تظهر فيهثالث دون الحصو  على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتمظ الشركة بالح  دظروف محددعبالح  في لدخا  أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتالجه على ضوء معلومات كانت موجودع في تاريخ
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هييتيضيمينبيمياالعيميلنقاقتحديدوبالعميلالاجتماع
ا طرافوالقيييميييةأسييياسواليتييييييقيييييييمغرضمين

ميةهياأوخاصيييةافيتيراضياتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكلييييي وضيوحيتيضيمينبيميا

بناءً على نقاق العمل و تحليييل 
السوق يتم تحديد طرق التقييم
المييييينيييياسيييبييية و وضييييع كافييييييييية 
الافتراضات و المدخلات للقيييام 
بالحسابات المالية للوصو  للى
القيمة السوقييية وفقيياً لليقييرق 

.المختارع

العمل على لعييداد التقريييير وفيقييييا 
لوص  التقرير ومعيار101لمعيار 

.لعداد التقرير103

ميدانيييةالوالمكتبيييةالسيوقييييةالبياناتبجمعالقيام

السيييييوقاتجياهيياتميعرفيييةلليييىللوصو تحليييلهاو

التيالسوقيةالمؤشراتوالحيييالييييةوالسابقييية
.التقييمطرقتقبي عندعليهاالاعتمادسيتم

مييعيايينيية اليعقييار و التييعيييرف عيلى 
خيصياليصييه و ميواصيمييياتييييييييييييييييييه و 
مقابقة المستنييييدات مع اليواقيع

و تحليل موقع العقار و 
الاستخدامات المحيقة بالعيييقار 
مع تحديد نقاق البحث الجغرافي
.وا نشقة و المشاريع المناسبة

مراحل العمل
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.

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

تم لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية لزاء أي معلوميات يي

ها استلامها من العميل والتي مين الممتيرض سيلامت

قية او ولمكانية الاعتمياد عليهيا ك كميا لا تقير شيركتنا بد

قييم اكتمييا  البيانييات المتاحيية ولا تعبيير عيين رأيهييا ولييم ت

بعييييرض اي نييييوع ميييين الضييييمانات لدقيييية البيانييييات أو 

. قريراكتمالها للا فيما أشارت لليه بوضوح في هذا الت

المعلومييييييات المقدميييييية بواسييييييقة جهييييييات أخييييييرى 

ض خصوصييا فيمييا يتعليي  بييالتخقيط وامييتلا  ا ر

والاسيييتئجار وغيرهيييا والتيييي أسيييس عليهيييا كيييل هيييذا 

ييتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بهاك ولكين ليم

تم تأكيد صحتها جميعها فيي كيل الحيالات كميا ليم يي

 ا تقديم ضيمان بالنسيبة لصيحة هيذه المعلوميات ل

ظهييير عيييدم صيييحة هيييذه المعلوميييات فييي ن القيمييية 

.الواردع في هذا التقرير يمكن أن تتغير

يجيييييي  علييييييى مييييييدير الصييييييندوق تزويييييييد المقيمييييييين 

ي المعتميدين بشيكل دقييي  وواضيح وغييير مضيلل بييأ

مسييتندات أو معلومييات تخييتص بأصييو  الصييندوق

ل العقارييية المييراد تقييمهييا ويشييمل  ليين علييى سييبي

العقييييود  ات العلاقيييية ك التقييييارير :  المثييييا  لا الحصيييير

ا الهندسييية ي تكلييي  البنيياء وأي معلوميية ميين شييأنه

تمكيييين المقييييم المعتميييد مييين لعيييداد تقرييييره وفقييياً 

.للأحكام النظامية والمعايير المعتمدع

ان الغايييية مييين اصيييدار هيييذا التقريييير هيييو معرفييية 

تقيييدير)تقيييدير القيمييية العادلييية العادلييية لغيييرض 

دوق دوري لصيناليتقييم البغرض القيمة العادلة

مييييييدير )لمسييييييتخدم التقرييييييير ( مشيييييياركة ريييييييت

(.ومستثمري الصندوق

د القيم المقيدرع فيي هيذا التقريير هيي للعقيار قيي

ن البحث وأي توزيع للقيمة عليى أجيزاء العقيار لي

ة يكون صحيح ويجي  ألا تسيتعمل هيذه القيمي

 ي أغييييييراض أخييييييرى ل  يمكيييييين أن تكييييييون غييييييير 

.صحيحة ل ا استعملت كذلن

و لا يجوز تضمين كيل أو بعيم مين هيذا التقريير أ

الإشيييارع للييييه فيييي أي وثيقييية أو تعمييييم أو بييييان

قيييم ينشر دون الرجوع لشيركة قييم وشيريكه للت

العقييياري  كميييا لا يجيييوز نشيييره بيييأي طريقييية دون 

الموافقييييية الخقيييييية المسيييييبقة للشيييييركة عليييييى 

.الشكل والنص الذي يظهر به 

القيميييييية )التقييييييييم علييييييى أسيييييياس القيميييييية 

وأنهييييا تمييييت فييييي سييييوق رليسييييي ( العادليييية

ممتيييوح وتيييم الاسيييتدلا  عليييى ا سيييعار مييين 

اعميييا  البحيييث المييييداني فيييي المخققيييات 

القريبيييية ميييين موقييييع العقييييار وعمييييل تحليييييل 

.وحكم وتوثي  عليها

ي لييم يييتم التحقيي  عيين أي مسييتند قييانون

ة للعقييييار الييييذي تييييم تقييمييييه أو بالنسييييب

للمسيييييييالل القانونيييييييية التيييييييي تتضيييييييمن

الملكييييييية أو الييييييرهن وتييييييم افتييييييراض أن 

.المعلومات حس  افادع العميل

الحدود وا طوا  حس  افيادع العمييل 

والشييييركة غييييير مسييييئولة عيييين الحييييدود 

ة والاطييوا  وبالتييالي المسيياحة الاجمالييي

للأرض مأخو ع حس  الصن والشيركة

.غير مسؤولة عن  لن

بنيييياءً علييييى نييييوع العقييييار وخصالصييييه وعلييييى 

قييار الغييرض ميين التقييييم فقييد تييم تقييييم الع

دييية طريقيية التييدفقات النق)بأسييلوب الييدخل 

افتيييراض أن ( المخصيييومة بشيييكل أساسيييي

جميييع المشييياركون فيييي السيييوق يتصيييرفون

بمييا يحقيي  أفضييل مصييلحة اقتصييادية ميين

العقيييييييار كونيييييييه يحقييييييي  منمعييييييية لجمييييييييع 

.المشاركين في السوق

تييم معاينيية العقييار ظاهريييا ولييم يييتم فحييص 

هيييذا العقيييار لنشييياليا أو يعتبييير تقريييير التقيييييم

صيييحيح فقيييط ل ا كيييان يحميييل خيييتم الشيييركة 

.وتوقيع المقيميين المعتمدين بها

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليية

هيي م وتعتبر القيمة المقدرع فيي هيذا التقريير

ض للعقار قيد الدراسة وفيي حالية تغييير الغير

يير من التقييم ا  يمكن ان تكون هيذه القييم غ

.صحيحة

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832با الرقم الموحد 1449/03/15تاريق الانت اء  1010927632با سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريق الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 10



QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

11



الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:المتمثل في الامتثا  للمعايير وأعما  البحث والاستقصاء و لن في البنود ا تية102تم تنميذ أعما  التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لصندوق مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العادلةتقدير )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.عم المكات  المعتمدع في منققة العقاربتجميع ا دلة عن طري  الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستمسارات المقروحة وقت التقييم ل

.تم تجميع ا دلة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل ولجراءات عمليات حسابية و لن لضمان تعزيز أعما  التقييم على نحو ملالم

.التي تم الاستشهاد بها للتأكد من كماية جميع هذه المعلومات التي تم الحصو  عليها للتأكد أنها تكمي غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيود البحث والاستقصاء التي تم القيام بها تشير الى القيود في نقاق العمل مع تحليل كافة مدخلات التقييم المذكورع في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية في منققة العقار وهي مكات  معتمدع ومرخصة في منققة العقارةقيوتم التأكد من موث

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالج ة

العميل

البورصة العقارية-تم التحق  من صحة الصن موثوقالصكو 

منصة بلدي-تم التحق  من صحة رخصة البناء موثوقرخصة البناء

على العقودتم الاطلاع موثوقعقود الايجار

السوق

بيانات الشركة الداخلية–مكات  معتمدع في منققة العقار –المقابلات المباشرع –بناء على مسح السوق موثوقأسعار المتر التجاري

معتمدع بسجلات رسمية في منققة العقارموثوقية  الخبرع العملية للمكات  العقار

مصدر مستقل وخارجي عن ا صل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ا  البحث والاستقصاء متتناس  أع
التي

تجري في لطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحسبان مدى موثوقية المعلومات

حتى لا تؤثر سلباً على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 
.فيها ولثباتها

كلّ من غرض التقييمك وأساس القيمةك ونقاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاءك ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نقاق العملك والتي يج 

ليصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

في حا  وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والمرضيات

بشكل كاف تم توضيحها في المرضيات الخاصة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ا خذ ا مور التالية في عين الاعتبار

الغرض من التقييم
أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرع العملية للمصدر فيما يتعل  بموضوع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن ا صل محل التقييم أو المستميد منه

لجراء عمليات حسابية ولجراء تحليلاتهم تجميع ا دلة الكافية
الزيارع الميدانيةك والمعاينةك: عن طري  وساللك مثل

والاستمسارات وضمان تعزيز أعما  التقييم على نحو ملالم
ومرف  الحكم المهني للتأكد من كماية المعلومات التي تم

الحصو  عليها والتي تمي بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عت معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:ملاحظة

لغرض التقييم اتقلبيعتبر تقييم العقارات بغرض لعداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية و لن لإستيماء بعم المت

.المعني

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهييا عليهييا والمميياهيم التييي ينبغييي أتب

عند تقبي  هيذه المعيايير فيميا يخيص

الموضييييييييييوعية والحكييييييييييم التقييييييييييديري 

والكمييييييياءع ولمكانيييييييية الخيييييييروج عييييييين 

الخيييروج ( 60.2-60.1)المعيييايير المقيييرع 

ها عن المعايير هي الحالة التي يج  في

يعي الإمتثييا  لمتقليي  قييانوني أو تشيير

أو تنظيمييييييييي يختليييييييي  عيييييييين بعييييييييم 

المتقلبات المذكورع في التقارير 

تسيييييمح بعيييييم مؤسسييييييات 60.3

التقيييييييييييييم المهنيييييييييييية أو الليييييييييييوالح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معيييايير التقيييييم الدوليييية وفيييي مثييي

هييييييذه الظييييييروف باسييييييتثناء ميييييياورد 

60.2و60.1وصيييييمه فيييييي المقيييييرتين 

ليين  فليين يكييون التقييييم النيياتج عيين  

ممتثلاً للمعايير

نقيييياق 101معيييييار –المعييييايير العاميييية 

التأكيييييييد علييييييى أن : 20العمييييييل فقييييييرع 

قييييم التقييييم سيييعد وفقيياً لمعييايير الت

الدولييييييية وأن المقيييييييم سيييييييقدر مييييييدى 

يج : ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م  كر حيالات الخيروج عين معيايير التقييي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

توعيح الفرق بيت العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

بأنها هي البنود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

سلع يحتمظ بها  ستخدامها في أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التي يحتمظ بها لتأجيرها 

أو ( بأستثناء العقارات الإستمارية)للغير

لإستخدامها في أغراض لدارية 

يتوقع أستخدامها خلا  أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلاهما–أو جزء من مبنى –أرض أو مبنى )عقار 

ى من قبل المالن أو من قبل المستأجر عل)محتمظ به 

اء لكس  ليرادات ا يجار أو لإنم( أنه أصل ح  أستخدام 

:رأس الما  أو لكليهما ك وليس 

أو لإستخدامه في نتاجك أو توريد سلع كأو تقديم خدمات-

 غراض لدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعما -

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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8.6شهد لجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة: أداء سوق العقارات السعودي 
مع % 8.3ومن المتوقع أن يصل معد  النمو للى م2022خلا  الربع الثالث من عام % 

على التوالي 2024و2023خلا  عامي %2.3و% 3.7نهاية العام قبل أن يعتد  ليصل للى 
ادع و لن بحس  البنن الدولي وكان المحر  الرليسي للانتعاش ما بعد الجالحة هو زي

وسعة مشاريع البنى التحتية مثل تالقل  على السياحة وارتماع الإنماق الحكومي على
مقار الرياض ضمن أمور أخرى ومن المتوقع أن يؤدي مثل هذه المشاريع للى زيادع القل 

(أ)والمراف  اللوجستية من المئةعلى العقارات  ات المواقع الممتازع وخاصة المكات 
جزلة وفي  ات الوقت فقد دفع تغير اختيارات العملاء في ققاعات الضيافة والسكن والت

ر والترفيه ضمن خقط التقويالمقورين للى لعادع تصور مكونات المنادق والمساكن
.الرليسية الخاصة بهم

سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

16

لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعد  الإشغا  تحسناً عن العام الماضي ع: الضيافة 
مر ممروضة على السلثر الانتعاش الذي شهده السوق عموماً مدفوعاً برفع القيود التي كانت

ة أقوى والإسراع في لجراءات لصدار تأشيرات السياحة وقد سجلت ا شهر الثلاثة ا ولى من السن
في شهر مارس أما فنادق جدع % 76الرياض الذي وصل للى أداء من حيث معد  الإشغا  في

.59%فسجلت أعلى معد  لشغا  في شهر مايو حيث وصل الإشغا  للى 

ولى ارتمعت أسعار مبيعات الملل والشق  خلا  التسعة أشهر ا :العقارات السكنية 
مع استمرار القل  القوي على الشق  من مواطني 2021مقارنة بعام 2022من عام 
.المملكة

لية تشير معدلات التوظي  من أكسمورد ليكونوميكس للى أن ققاع الخدمات الما: المكاتب
أدى  لن للى استمرار في المملكة وقد% 12وخدمات ا عما  سجلا نمواً من عام للى آخر بنسبة 

.2022خلا  عام(أ)القل  القوي على عقارات المئة 

يعات تقدر وحدع المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتماع لجمالي حجم مب:التجزئة 
في 2%مع توقعات بزيادع المبيعات بما معدله2022عام % 4التجزلة في المملكة بنحو 

بالإضافة للى  لنك فقد انخمضت ليجارات المراكز التجارية2026للى 2023السنة ما بين 
.نةالتسعة ا ولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلا  ا شهر

العقارات الصناعية واللوجستية

جة الدولية نظراً لمحدودية المستودعات  ات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نسبياً لعقارات المئة 

.وزيادع القل  من شركات الخدمات اللوجستية
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سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 
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سوق المكاتب السعودي

أدى  لن للى استمرار القل  القوي في المملكة وقد% 12تشير معدلات التوظي  من أكسمورد ليكونوميكس للى أن ققاع الخدمات المالية وخدمات ا عما  سجلا نمواً من عام للى آخر بنسبة 

.م2022خلا  عام(أ)على عقارات المئة 

م2022مراجعة أداء عام 

م2022مليون متر مربع على التوالي كمافي سبتمبر 1.3مليون متر مربع و1.3مليون متر مربع و5.2بلغ المعروض من المكات  في ا سواق الرليسية كالرياض وجدع وحاضرع الدمام مامساحته 

والتقنية ومجمع الدوالر الرليسي للبنن السعودي البريقاني على شارع الملن فهد ومدينة الملن عبد العزيز للعلومكلاً من المقر2022وقد تضمنت الاضافات البارزع في السوق خلا  عام 

.علخقوط القيران السعودية في جدالحكومية في الرياض بالإضافة للى مكات  مبنى الشحن التابع

% 2.3و 3.7مع نهاية العام قبل أن يعتد  ليصل للى % 8.3ومن المتوقع أن يصل معد  النمو للى % 2022خلا  الربع الثالث من عام % 8.6شهد لجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة 

مشاريع البنى التحتية مثل الرليسي للانتعاش في ققاع المكات  ما بعد الجالحة هو ارتماع الإنماق الحكومي علىعلى التوالي و لن بحس  البنن الدولي وكان المحر 2024و2023خلا  عامي 

لتكون مركزاً لقليمياً للشركات الدولية أما في جدع لتركيز الحكومة على تقوير المدينةفي الرياض قوياً نتيجة(أ)على العقارات من المئة توسعة مقار الرياض ضمن أمور أخرى كما استمر القل 

كما أصبح المُلا  يقدمون حوافز مثل المترات المجانية والوحدات ا صغر بشكل رليسي على المكات  الحكومية وجهات الققاع العام(أ)عقارات المئة وحاضرع الدمام يركز المعروض من

.التسع سنواتالوحدع حيث يتم تأجير الوحدات ا كبر حجماً لمترات أطو  تمتد ما بين الست للىالمجهزعبالكامل لجذب نقاق أوسع من المستأجرين تتواف  فترات التأجير عادع مع حجم

سوق التجزئة السعودي

مع توقعات بزيادع المبيعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدع المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتماع لجمالي حجم مبيعات التجزلة في المملكة بنحو 

.التسعة ا ولى من السنةبالإضافة للى  لنك فقد انخمضت ليجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلا  ا شهر2026للى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

الضخمة وسوفالمراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير للى اكتماء السوق من هذه المئة من المشاريعمن المتوقع أن يكون الجزء ا كبر من مشاريع التجزلة التي سيتم استكمالها في فئة

.يشهد تصاعداً في التنافسيةالمأكولات والمشروبات في كونها من أهم العوامل المارقة التي تجذب الزوار في سوقتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تضم مزيجاً من متاجر تقديم

الإقليمية التجارية مستوى المملكة حيث انخمم متوسط الإيجار في المراكز التجارية الإقليمية والمراكزوقد شهدت ليجارات التجزلة بعم الانخماض خلا  الاثني عشرع شهراً الماضية على

حيث سجلت محلات نمط الحياع تحديداً زيادع في عدد الزوار بعد رفع الحظرم2022عام وقد تمكنت مراكز التسوق المميزع في المملكة من الحماظ على معدلات الإشغا  خلا الكبرى بنسبة

.الذي كان ممروضاً أثناء الجالحة
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

الحي الرياض المدينة

نوع العقار   م46شارع عرض  شارع

رقم الققعة أ/1324 رقم المخقط

استخدام ا رض حس  ا نظمة متر مربع 3495.35 حس  الصن المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهات  شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصري  مياه
أسواق عامة

مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محقة وقود مقاعم بنو 

19

سكني تجاري

فندق جاردينو

14بلن رقم 

لعلياا
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المحمديةبحي الرياض  يقع العقار في مدينة  أهمية المنققة نظرع عامة على المنققة

مستوية تضاريس ا رض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنققة التلوث

الرياضمدينة شما  وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخقيقية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصالص ا رض

خدمات عامة استخدام ا رض

أنظمة البناء
متعدد عدد ا دوار–نسبة البناء 

عالي العرض والقل 

عوامل اقتصادية
مرتمعة أسعار ا راضي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير

20

(البيئية)العوامل القبيعية 
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسقحات البناء بناء على 
(.الواقع)بناء على ة سن(3.5)ب المعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 31/12/2023)
:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارع عن (فندق جاردينو), مفصلة على

21

بيانات مسطحات المباني مت الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

خدمات + فندق        531.20ميزانيين 

أستقبا  +فندق        2,096دور أرضي 

مواق  + خدمات        3,305.10قبو ثاني 

مواق  + ترفيهي        3,305.10قبو  أو  

فندق        2,258.50دور أو  

فندق        1,200.60دور ثاني 

غرفة كهرباء        20غرفة كهرباء 

فندق        1,121.40ملاح  علوية 

مسبح        60حمام سباحة صغير  

خدمات        238أسوار 

سيكنية بالمنيدق عوحيد99قبيوك ودور ارضيي ميع مييزانيين ودور أو  وثياني وملحي  عليوي ويوجيد عيدد 2العقار عبارع عن فندق خمس نجوم جاردينو واجهته شرقية على طري  التخصصي وشيمالية وغربيية عليى شيارع مكيون مين عيدد 

مصياعد ومصيعد خيدمات 4وعيدد 2ملابيس ويوجيد موليد كهربياء احتيياطي ومضيخات ميياه غياز مركيزي عيدد ةصيالات اجتماعيات ومغسيل3ومواق  سيارات واستقبا  وكوفي ومقعم ونادي رياضي ومسبحين وقاعة أفراح وعدد 

.وليس العليا كماهو في الصنة ويقع العقار في حي المحمدي
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موقع العقار

:شارع  العليا: حي  الرياض:يقع العقار بمدينة 

N : 24.726812 E : 46.652000 احداثيات الموقع

التخصصي

22

م موقع العقار محل التقيي

ي
ص
ص
خ
ع الت

شار
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطوا 

طو  الحد الحد الغربي طو  الحد الحد الشرقي طو  الحد الحد الجنوبي طو  الحد الحد الشمالي

م62 م15شارع عرض  م62.7 م 46شارع عرض  م58 134+133ققعة رقم  م55 م12شارع عرض 

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

%100 ملكية هيي 15/2/1443 918501000502 شركة حمظ المشاركة العقارية 

ا رض    لجمالي مساحة  رقم المخقط رقم الققعة اسم الحي

متر مربع 3495.35 أ/1324 129+130+131+132 العليا          

:مساحة ا رض–رقم المخقط -رقم الققعة -اسم الحي 

:الحدود والاطوا 

25

مستندات بيانات الملكية 
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Evaluation

26



27

أسلوب الدخل❖

  يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طري

لليييى تحوييييل التيييدفقات النقديييية المسيييتقبلية

م ووفقًيا لهيذا ا سيلوب ييت. قيمة حالية واحدع

تحدييييييد قيمييييية ا صيييييل بيييييالرجوع لليييييى قيمييييية 

الإيييييرادات والتييييدفقات النقدييييية التييييي يولييييدها 

.ا صل أو التكالي  التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلمة❖

تخدام يقدم أسلوب التكلمة مؤشيرًا للقيمية باسي

ري المبيدأ الاقتصيادي الييذي يينص عليى أن المشييت

ليى لن يدفع  صل ما أكثر مين تكلمية الحصيو  ع

اء أصل  ي منمعة مماثلة سواءً عن طري  الشر

أو البنيييياء مييييا لييييم تكيييين هنييييا  عوامييييل متعلقيييية 

بالوقييييتك أو الإزعيييياجك أو المخيييياطرك أو أي عوامييييل 

ميية أخييرى متعلقييةً ويقييدم ا سييلوب مؤشييرًا للقي

عييين طريييي  حسييياب التكلمييية الحاليييية لإحيييلا  أو 

لعييييادع لنتيييياج ا صييييل وميييين ثييييم خصييييم الإهييييلا  

.المادي وجميع أشكا  التقادم ا خرى

ة يقييدم أسييلوب السييوق مؤشييرًا علييى القيميي

من خلا  مقارنة ا صل مع أصيو  مقابقية 

تتيوفر عنهيا معلوميات( مشابهة)أو مقارنة 

.سعرية

أساليب التقييم
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105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهيا حيديثاس منققية والتيي تيم بنميهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجيودع فيي

ابهة بنياء عليى رات المشيعقياويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خيلا  تقبيي  وحيدات مقارنية مناسيبة والقييام بتعيديلات وعملييات تسيوية عليى أسيعار بييع ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.تم بيع ا صل محل التقييم مؤخرًا في معاملة مناسبة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صل محل التقييم أو أصو  مشابهة له يتم تداولها بنشاط في سوق ممتوح❖

.توجد معاملات متكررعً أو حديثةً  صو  مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة بي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السوق  ات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرليسة لتلن المعاملات❖

.لجراء تحليل مقارن متس   وجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين ا صو  المقارنة وا صل محل التقييم❖

.لجراء التعديلات اللازمة لن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس المروقات بين ا صل محل التقييم وا صو  المقارنة❖

.تقبي  مقاييس التقييم المعدلة على ا صل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة ل ا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

.عهو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المباني المقامة على الموق

:وزن م م في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ا صيل عندما يتمكن المشيار  مين لعيادع لنتياج ا صيل بينمس خصيالص ا صيل محيل التقيييمك دون قييود تنظيميية أو قانونييةك وأن ييتم لنتيا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضقر المشار  للى دفع مبلغ لضافي لاستخدام ا صل فورًا

.لا ينتج ا صل الدخل بقريقة مباشرعك والقبيعة المريدع للأصل تجعل استخدام أسلوبي الدخل والسوق غير مجدي❖

.قيمة الاحلا : يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلمة الاحلا ك مثل❖

:الطريقة المستخدمة مت أسلوب التكلفة

تكلمة أصل مماثلوهي طريقة الوصو  للى القيمة عن طري  حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * العمر ا فتراضي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832با الرقم الموحد 1449/03/15تاريق الانت اء  1010927632با سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريق الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 29



105أسلوب الدخل معيار رقم 

ووفقًا لهذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا صل بالرجيييوع للييييى. يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طري  تحويل التدفقات النقدية المستقبلية للى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها ا صل أو التكالي  التي يوفرها

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.عندما تكون قدرع ا صل على توليد الدخل هو العنصر ا ساسي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوق. أ.

.عدد قليل من المقارنات السوقية  ات الصلة لن وجدتىتتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتهاك ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق أسلوب الدخل

النقدييية التدفقاتغ على الرغم من وجود العديد من القرق لتقبي  أسلوب الدخل للا أن ا سالي  المتبعة في لطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمماهيم الواردع أدناه تنقب  جزليًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي عبارعٌ عن تقبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , المستقبلية للى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

قبي  طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلا  حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرع للدخل التدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من خلا  حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تقبي  طريقة الرسملة المباشرع في حا  ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التقوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفضل تقوير مناس  للموقع والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

31

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي مساعد تم استخدام أسلوب التكلمة بشكل مساعدتم استخدام أسلوب السوق بشكل ا سلوب المستخدم 

التدفقات النقدية المخصومة طريقة تكلمة الإحلا  المهلكة للمباني(اسعار المعروض-المقارنات )المسح الميداني طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل أسلوب مساند للاسترشادطريقة اساسية لمعرفة العقارات في السوقعدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل ال رمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصن  مدخلات أسالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة للى ثلاث مستويات وهي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرباالتصنيف بيان المدخلاتالتوعيحالمستوى

الأول
في أسواق نشقة ( غير المعدلة)هي ا سعار المعلنة 

للأصو  أو الإلتزامات المقابقة الممكن الوصو  لليها في 
تاريخ القياس وتعقى ا ولية

----------------

الثاني
هي المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستوى ا و  والتي يمكن رصدها للأصل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
في منققة العقار

انيتصن  ضمن المستوى الث
مكات  عقارية معتمدع في 

منققة العقار

منها موثوقة حس  تحليل السوق المشابهة والتأكد
–ع والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل السوق 

وأرشي  الشركة الداخلي للمعاملات والصمقات 

----------------هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعقى ا ولية ا دنيالثالث
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الأسعار السكنية تجارية في المنطقة–العروض والمقارنات المشاب ة 

مل عليى تقيديم اقيع السيوق بيالعموم وسينعد والسوق السعودي لا يتمتع بالشمافية ويصع  جمع معلومات دقيقة وعليه ف ننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختيارع مين المقارنيات التيي تجسي
.بياناتهم ومؤشرات ادالهم كتجسيد للسوق

33

خريطة المقارنات

الأراعي  السكنية التجارية  -العقارات المقارنة 
2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 7,000 6,600(  2م)المساحة 
متوسط عالى  سهولة الوصو  
متوسط عالى  موقع العقار 
منتظمة منتظمة شكل ا رض 

 110 60طو  الواجهة التجارية م 
سكني تجاري سكني تجاري الإستخدام 

 3 4الشوارع المحيقة 
 9,000 9,400(  ريا ) سعر المتر

معروض معروض حالة المقارنة 
 2023 2023التاريخ  

صي
ص
طريق التخ

موقع العقار محل التقييم 

2مقارنة 

1مقارنة 
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أسلوب السوق –الضبط النسبي –قيمة الأرض التجارية للفندق تقدير 

34

للأراعي  السكنية التجارية  -طريقة المقارنة بالبيوع المشاب ة -تقييم الأرض حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 9,000 9,400***سعر المتر المربع

معروض معروض ***الحالة 

 2023 31/12/20232023العرض/ تاريخ التقييم  

-%5-***ظروف السوق  470       -5%- 450       

%0%0%0%0***شروط التمويل 

(450.00)(470.00)***قيمة ظروف السوق

 8,550 8,930***القيمة بعد التسويات  ا ولية

%5 7,000%5 6,600       3,495.35(2م)المساحة  

%10متوسط %0عالى  عالى  سهولة الوصو 

%10متوسط %0عالى  عالى  موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل ا رض

%5- 110%0 60 62.50طو  الواجهة التجارية م

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%0 3%5- 4 3الشوارع المحيقة

%20%0الاجمالي

 1,710-قيمة التسوية للمتر المربع

 10,260 8,930قيمة المتر النهالية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       9,595(المتر / ريا  ) صافي متوسط قيمة المتر 

       9,600(المتر / ريا  ) صافي متوسط قيمة المتر بعد التقري  

33,555,360(المتر / ريا  ) القيمة السوقية للأرض 
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أفتراعات طريقة المقارنات المشاب ة

صول يجب اتخاذ خطوات بعض الإجراءات للح( طريقة المقارنات المشاب ة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وبو أسلوب السوق 
:على تسويات دقيقة وبي كالتالي 

.تحديد العوامل التي تؤثر على قيمة العقار محل التقييم-

.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصالص كل عقار مقارن مع العقار محل التقييم وتحديد المرق في كلممقارنة س-

.لثلجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوصل للى صافي التسوية لكل عقار مقارن وتقبيقه عى سعر الوحدع للوصو  للى نقاق سعر الوحدع بعد التسوية للعقار محل التقييم

ر مقارن بصورع معتادع باعتباره أكثرعقاعلى أساس المدى السعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقو  للوحدع في العقار محل التقييم ك ويتم اختيار سعر الوحدع بعد التسوية من أفضل -

.سعر معقو  للوحدع في العقار محل التقييم
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أرض فندق جاردينيو–أفتراعات طريقة المقارنات المشاب ة 

:تم إفتراض الأتي( طريقة المقارنات المشاب ة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وبو أسلوب السوق 

1للمقارن % 5وهنا تم أفتراض تخصيص نسبةجرت العادع ان ترويج مساحة أقل من ا رض يحق  قيمة أعلى مقارنة با رض ا كبر مساحة وأحيانا العكس ك : الضبط النسبي للمساحة 

السوق وقد تختل  النسبة حس  تقدير وخبرع المقيم العقاري با عتماد على حالةوكل ماكانت المساحة أقل تأخذ أشارع سال  وكذلن العكس مقارنة مع العقار محل التقييم  2والمقارن 

.العقاري وحجم المساحة

مع تغير لسوق أو في حالة عملية التماوض على القيمة المعروضة وقد تتغير ظروف ا( الزمنية)غالبا ما تتم الإشارع للى التسويات مقابل حالة وظروف السوق بالتسوية : حالة وظروف السوق

.بأعتبار العقار ات المقارنة معروضة وقابلة للتماوض من قبل المالن%5-وهنا تم تخصيص نسبة الوقت ك وتكون النسبة متغيرع حس  حاله السوق 

لكل مستوى كون جميع % 0وعليه تم أفتراض نسبة ( منخمم,متوسط , عالي )حركة الوصو  للعقار محل للتقييم سهلة وكذلن سهولة الوصو  للعقارات المقارنة : سهولة الوصو 

.العقارات على مستوى عالى

(  خمممن,متوسط , عالي )ونصمها  ك الموقع هو مكان تواجد العقار  سواء كان على واجهة طري  أو ص  ثاني أو له طريقين أو مدخلين وله تاثير مباشر وعالى على قيمة العقار : موقع العقار 

.لكل مستوى كون جميع العقارات على مستوى عالى% 0وعليه تم أفتراض نسبة 

.للعقارات المقارنة كونها جميعا على نمس المستوى% 0وعليه تم أفتراض نسبة ك من الخصالص المادية التي توثر على العقار هو  شكل ا رض هل هي منتظمة أو غير منتظمة : شكل ا رض

سكني )ل  مقارنة بالعقارات المقارنة وكذلن جميعها تجارية ومن الممكن اشتما  العقار على اكثر من استخدام مث( تجاري)تمت مراعاع التخقيط الخاص بالعقار حيث انه تخقيط : ا ستخدام

.كون جميع العقارات سكنية تجارية% 0وعليه تم أفتراض نسبة ك ( أو سكني تجاري أو سكني تجاري مكتبي

لكل % 5بة وعليه تم أفتراض نسيوثر الموقع على قيمة العقارات بصمة مباشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايوفره من أطلاله وتوفير مزايا مختلمة: الشوارع المحيقة 

.فرق للشارع الواحد
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نيطريقة تكلفة الإحلال الم لكة للمبا–أسلوب التكلفة 

37

(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريا   ) القيمة 2م/ ريا  2المسقح مالبند

 1,593,600 3,000 531.2ميزانيين 

 6,288,000 2,0963,000دور أرضي 

 8,262,750 2,500 3,305.1قبو ثاني 

 8,262,750 2,500 3,305.1قبو  أو  

 6,775,500 3,000 2,258.5دور أو  

 3,601,800 3,000 1,200.6دور ثاني 

 14,000 20700غرفة كهرباء 

 3,139,920 2,800 1,121.4ملاح  علوية 

 60,000 1,000 60.0حمام سباحة صغير  

 166,390 700 237.7أسوار 

 14,135.6038,164,710(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,144,941%3الرسوم المهنية 

       1,908,236%5شبكة المراف  

       1,908,236%5تكالي  الإدارع  

       9,541,178%25ربحية المقور 

 14,502,590(ريال ) الإجمالي 

 52,667,300(ريال ) لي تكلفة المباني  ماإج

تكلفة الإبلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

3سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  
37 

%8 %معد  الاهلا    

       3,950,047ريا قيمة الاهلا  

 48,717,252(ريال ) قيمة المبنى الن ائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة  : رابعاً  

33,555,360(ريا  ) القيمة النهالية للأرض  

 48,717,252(ريا  ) القيمة النهالية للمباني 

       82,272,612(ريا  ) القيمة النهالية للعقار  حس  أسلوب التكلمة  

82,300,000(ريال ) القيمة الن ائية للعقار  حسب أسلوب التكلفة بعد التقريب  
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراعات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

مارات طريقيية الإسييتخلاص ميين السييوق بييالنظر الييى نشيياط السييوق وتقييارير شييركة قيييم للاسييتث–معييد  الرسييملة 

ركة قييم المشابهة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرع من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلوميات شي

% 8وعلييه فقيد تيم افتيراض معيد  العاليد بمعييد  % 8.5الييى % 7.5للتقيييم تبيين لنيا أن العاليد فيي المنققية يتيراوح 

تأجرين يوجد العديد من العوامل التي تؤثر على معد  العالد تتمثل فيي موقيع المبنيى وعميرع وحالتيه ووضيع المسي

.  والمخاطر المرتبقة بالسداد يتأثر معد  الرسملة بمعد  القل  والعرض لنمس النوع من العقارات

38

:معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية

ات التيييي النمقيييات التشيييغيلية هيييي النمقيييات الخاصييية بتيييأجير وصييييانة العقيييار و النمقيييات الرأسيييمالية هيييي النمقييي

التشيغيلية يتحملها المالن بهدف الحماظ عليه في حالة جييدع لتحقيي  اليدخل السينوي وتمثيل نسيبة النمقيات

م ليم بالنسبة لمشاريع مشابهة في المنققة المحيقة حس  الحجم والخدمات المقدمة ومع العلي20%-5%

حالي و في يتم الإطلاع على ملخص عقود الصيانة المقدمة من العميل لمعرفة النسبة التي تمثل من الدخل ال

نمقيات الغال  تشمل عقود الإيجار القيمة الإيجارية وقيمة خدمات صيانه المرافي  علييه وتيم افتيراض معيد  ال

فقييط حيييث نجييد ان المصيياري  التشييغيلية يييدفعها مسييتأجر العقييار( بيانييات العميييل)%0التشييغيلية بواقييع  

مراقبية الامين للصيانة وتشمل تكالي  نمقات الخيدمات المشيتركة والنظافية والصييانة للمبنيى ونمقيات لدارع و

.وتقدر من دخل الايجار المعلي لكون العقار مستخدم

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

هو مقيل والعيايتميز العقار انه من العقارات الجا بة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الرياض حي 

بيانيات مباشرع على طريي  التخصصييك وتيم تحلييل بيانيات معيد  الشيواغر مين السيوق للتأكيد مين العقيد حييث

فييي العقييارات المشييابهة وعليييه تييم افتييراض % 42الييى % 30السييوق توضييح توضييح ان معييدلات الاشييغار ميين 

.كونه مؤجر بعقد واحد%0معد  الاشغار ومخاطر الالتمان بواقع 

:معدل الخصم 
:وف  طريقة النمو ج التراكمي حس  الاتي% 10تم افتراض معد  الخصم بواقع 

طريقة النموذج التراكمي

تداو  السعودية 4.6معد  عالد السندات الحكومية 

البنن المركزي السعودي2.49( متوسط السنة الحالية)معد  التضخم 

حس  حالة وظروف السوق 1.5(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر السوق 

حس  حالة وظروق العقار1.5( التكالي  الناتجة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

نسبة %10(بعد التقري )جمع البيانات أعلاه  بعد معد  الخصم 

: افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية

افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%10معد  الخصم7,570,000(لبيانات العمي)القيمة الإيجارية 

%8معد  الرسملة 5%المصاري  الراسمالية 

%10سنوات(5)كل (5)بعد السنة -النمو 0%معد  الاشغار  ومخاطر الالتمان

م2033–2024نهاية التدفقات النقدية -بداية 10(اتسنو)فترع التدفقات النقدية 

:معدل النمو 

ع تقيدير تم مراجعة النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاع عقود الايجار ليتم مقارنتها مع بيانات السيوقك مي

مين أثير مراكز أبحاث السوق للمصارف ب ن من المتوقع أن تكون الزيادع في أسعار الإيجيارات والتوسيعات ا خييرع أعليى

اع القلي  عليى زيادع أسعار الماليدع عليى اسيتثمارات صينادي  الرييت ك والنظيرع المسيتقبلية للعقيار متماللية بسيب  ارتمي

وى هذا النوع مين العقيارات فيي المنققية المحيقية بالعقيار وكيذلن ا خيذ فيي الإعتبيار نميو العقيارات المشيابهة ومسيت

.التشقيبات الداخلية والخارجية للعقار محل التقييم

فييي السيينة الخامسيية و ليين حسيي  وضييع العقييد كونييه مييؤجر بعقييد واحييد  مييع مراعيياع %10تييم افتييراض معييد  نمييو -

.التشقيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والقل  في السوق
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ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 

39

الداخلة-التدفقات النقدية 

السنوات

2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

%10%0%0%0%0%10%0%0%0%0قيمة النمو المتوقعة

القيمة الايجاريةدخل العقار

7,570,000--
7,570,0007,570,0007,570,0007,570,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0009,159,700

7,570,0007,570,0007,570,0007,570,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0009,159,700مجمل الدخل

ناقص معد  الاشغار ومخاطر 
%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0الالتمان

0000000000قيمة الشواغر السنوية 

7,570,0007,570,0007,570,0007,570,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0009,159,700اجمالي الدخل التأجيري المعلي 

ة ناقص معد  المصاري  التشغيلي
%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0والراسمالية

NOI7,570,0007,570,0007,570,0007,570,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0009,159,700صافي الدخل التشغيلي للمبني

القيمة الاستردادية للمبني

7,570,0007,570,0007,570,0007,570,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0008,327,0009,159,700114,496,250صافي التدفقات النقدية

 0.386 0.386 0.424 0.467 0.513 0.564 0.621 0.683 0.751 0.826 0.909معامل الخصم 

6,881,8186,256,1985,687,4535,170,4125,170,4124,700,3744,273,0683,884,6073,531,4613,531,46144,143,261ةالقيمة الحالية للتدفقات النقدي

93,230,525صافي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة الن ائية للعقار

ريا  سعودي القيمة السوقية كتابةالقيمة السوقية رقماً

تعتبير ( ة المخصيومةطريقة التدفقات النقديي)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصالصه كونه مبنى فندقي بالكامل ف ن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتييي تييم التوصييل اليهييا بأسييلوب الييدخل كأسيياس للقيميية العادليية للعقييار محييل التقييييم31/12/2023أفضييل طريقيية لتقييدير السييعر فييي تيياريخ القييياس بتيياريخ 

:وهي حس  الاتي ( بعد التقري )

(ريال سعودي)السعر في تاريق القياق كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريق القياق رقماً 

ثلاثة وتسعون مليون ومئتان وثلاثون ألف وخمسمائة فقط لاغير 93,230,500
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اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

لسماعيل محمد الدبيخي

هييي1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموج  رخصة رقم 



فريق العمل

لسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

معتمد التقرير

1210000052عضوية رقم 

سالم محمد ا  فالع

مقيم عقاري أساسي زميل

اعداد ومراجعة التقرير

1210000013عضوية رقم 

معا  عبد الرحمن العريني

منتس مقيم عقاري 

لعداد التقرير

1210002322عضوية رقم 
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منطقة غرب المزارع–مجمع الجبيل التجاري 

المملكة العربية السعودية –مدينة الجبيل 

مبنى تجاريتقييم 

439496:رقم التقرير

1

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بمعجة  غلرب الملزارع منطقةة حة  الجبيللمدينةة فة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغاليةة لتقيةيم العقةار العاقة 

م2022دوليةة المعتمدين متبعين ف  ذلة  النسةخة ايخيةرن مةن معةايير التقيةيم البناء على الترخيص الممنعح لنا من قبل الهيئة السععدية للمقيميينم09/11/2023التكليف الصادر منكم بتاريخ 

م العصةعل إلةى ودراسة منطقة السعق المحيطة بالعقار وقةد تةعملوالمتعارف عليها وقعاعد واخلاقيات المهةةنة للعصةةعل إلى التقةةييم النهائ  الحةةيادي بناء على المعاينةةة الفعلةةية من فريةةق ال

.ادناهن باستةةخدام طةةرق التقيةةيم المةةختلقة بمةةا يحمةةله كل تقةةرير وعلةةةيه يسعدنا ان نتةةةةقدم لكم بشهادن التقييم العقاري العاردالعادلةتقدير القيمة

31/12/2023قلديروعللى وعلع ا اللرابت بتلاريخ الت( مبنى تجاري)تقدير السعر في تاريخ القياس للعقار كحق منفعة بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج

ريال سعودي-واحد وستون مليون وتسعمائة وثلاثة وأربعون ألف  ( 61,943,000)بمبلغ وقدره فقط , (منطقة غرب المزارع)حي ( الجبيل)الواقعة بمدينة م

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

الجبيلمدينة-ي منطقة غرب المزارع  بحمبنى تجاري تقرير تقييم : الموعوع 

اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخ 

هةةة1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بمعج  رخصة رقم 
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قائمة المحتويات

رالفرضيات والقيعد المحددن للتقري

نطاق العمل

نظرن عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السععدية

دراسات المعق 

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق
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الملخص التنفيذي

عنوان العقار العقار موعوع التقييم

منطقة غرب المزارع  –الجبيل  الجبيل بلازا                                –مبنى تجاري 

تاريخ أصدار التقرير  تاريخ التقييم تاريخ المعاينة   

21/03/2024     31/12/2023 20/11/2023

الغرض مت التقييم نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريخ الصك                              

هة                              5/2/1414 765

ريال سعودي61,943,000: تقدير السعر في تاريخ القياس 

5

الجبيل

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرعية التقييم

مالك العقار حسب الرخصة

شركة الخنين  العالمية المحدودن

رقم الصك 
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المستخدميت الاخريت العميل عملة التقييم                 

مدير ومستثمري الصندوق فقط مشاركة المالية         شركة  الريال السععدي                                  

وصف التقرير اساس القيمة أسلوب التقييم

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

معق  العقارات ومن جم  المعلعمات الكافية عن طريق الزيارن الميدانية والمعاينة الظاهرن واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من معاق  قريبة من
.مكات  عقارية معتمدن ف  منطقة العقار والتحري من جمي  المعلعمات ودراستها بصعرن دقيقة

أساس القيمة

مشاركين ف    السعر الذي سيتم إستلامه لبي  أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام ف  معاملة تتم ف  ظروف إعتيادية منتظمة بين الوهلقيمة العادلة ا
أسس القيمة فقرن  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرن رقم (( 13)هذا التعريف مقتبس من المعيار الدول  لإعداد التقارير المالية . ")السعق ف  تاريخ القياس

.ضمن أسس أخرى للقيمة عن التقييم يغراض الإدراج ف  التقارير المالية90

101نطاق العمل معيار رقم 

6

تقييم ونتائج التقرير يعضح منهجية وخطعات التقييم
ييملحدود يصل معض  التقة ويشمل صعر تعضيحي

القيمة العادلة أسلعب الدخل
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معايير التقييم المتبعة

ييم المتبعة الت  لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرن عن معايير التققا تم تنفيذ جمي  ايعمال وف
لباته وقد تخض  والنسخة ايخيرن من معايير التقييم والمقيمين الذين يلتزمعن بمتط( تقييم)نشرتها مجلة الهيئة السععدية للمقيمين المعتمدين 

وتم الخروج عن , م2022التقييمات للمتابعةة من قبةل هةذه الجهةات وتتةضمةن المراجةعة تطةابق التقييم م  متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 
لجهة طالبة معايير التقييم الدولية ف  أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذل  لكعن العقار يستخدم للاستثمار ل

.  التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريتالتقييم ولغرض 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلعمةات العاردن بالتقةرير صةدرت مةن جهةات رسمية أو مكةات  العقار بالمنطةقة المستهدفة أو مكات  متخصصة بايبحاث و
.الدراسات وبالرجعع إلى قاعدن بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

. 10تم تعضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة ف  صفحة 

قيود استخدام التقرير

ث و لا ي طرف ثاليتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف المعجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد م  عدم تحمل أي مسؤولية من اي نعع 
الحصعل كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارن إليه ف  أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو ف  اي وسيلة تعاصل م  أي طرف ثالث دونيجعز نشر هذا التقرير

ي تعديلات من دواع  الحيطة والحذر أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق ف  إدخال أ. والسياق الذي تظهر فيهعلى معافقة مسبقة مكتعبة بالشكل
وتعديل تحتفظ الشركة بالحق دون أي التزام بمراجعة حسابات التقييمظروف محددنوعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم ف  ظل
.التقييم لكنها اتضحت له لاحقاوتنقيح نتائجه على ضعء معلعمات كانت معجعدن ف  تاريخ
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هيةتةضةمةنبةمةاالعةمةلنطاقتحديدوبالعميلالاجتماع
ايطرافوالقةيةمةةةةأسةةةاسوالةتةةةةةةقةيةيةةةمغرضمةن

مةةهةاأوخاصةةةةافةتةراضةاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتعقعةالمخرجاتوالتكليةةةةفوضةعحيتةضةمةنبةمةا

بناءً على نطاق العمل و تحلةةيل 
السعق يتم تحديد طرق التقييم 
المةةةةةنةةةةاسةةةبةةةة و وضةةةة  كافةةةةةةةةةة 
الافتراضات و المدخلات للقةةيام 
بالحسابات المالية للعصعل إلى 

وفقةةاً للةطةةرقتقدير القيمة العادلة 
.المختارن

العمل على إعةةداد التقريةةةر وفةقةةةةا 
لعصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيةةةالوالمكتبيةةةالسةعقةةةيةالبياناتبجم القيام

السةةةةةعقاتجةاهةةاتمةعرفةةةةإلةةةىللعصعلتحليةةلهاو

الت السعقيةالمؤشراتوالحةةةاليةةةةوالسابقةةةة
.التقييمطرقتطبيقعندعليهاالاعتمادسيتم

مةةعةايةنةةة الةعقةةار و التةةعةةةرف عةلى 
خةصةائةصةةه و مةعاصةفةةةاتةةةةةةةةةةةةةةةةةةه و 
مطابقة المستنةةةةدات م  الةعاقة 

و تحليل معق  العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعةةةقار 
م  تحديد نطاق البحث الجغراف 
.واينشطة و المشاري  المناسبة

مراحل العمل
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.

.

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

م لا تتحمةةل شةةركتنا أي مسةةؤولية إزاء أي معلعمةةات يةةت

ا اسةةتلامها مةةن العميةةل والتةة  مةةن المفتةةرض سةةلامته

ة او وإمكانيةةة الاعتمةةاد عليهةةا لا كمةةا لا تقةةر شةةركتنا بدقةة

م اكتمةةال البيانةةات المتاحةةة ولا تعبةةر عةةن رأيهةةا ولةةم تقةة

الها بعرض اي نعع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتم

. إلا فيما أشارت إليه بعضعح ف  هذا التقرير

المعلعمات المقدمة بعاسطة جهات أخةرى خصعصةا 

ئجار فيمةةا يتعلةةق بةةالتخطيط وامةةتلاا ايرض والاسةةت

ه وغيرها والت  أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منة

اعتبةةةرت معثةةةعق بهةةةالا ولكةةةن لةةةم يةةةتم تأكيةةةد صةةةحتها

جميعهةةا فةة  كةةل الحةةالات كمةةا لةةم يةةتم تقةةديم ضةةمان

بالنسبة لصحة هذه المعلعمات إذا ظهةر عةدم صةحة

هذه المعلعمةات فة ن القيمةة الةعاردن فة  هةذا التقريةر

.يمكن أن تتغير

تقيةةيم إن مسةةؤولية الشةةركة فيمةةا يتعلةةق بةةالتقرير وال

.مقصعرن على العميل وهع الجهة صاحبة التقييم

ان الغايةةةة مةةةن اصةةةدار هةةةذا التقريةةةر هةةةع معرفةةةة 

تقةةةدير)تقةةةدير القيمةةةة العادلةةةة العادلةةةة لغةةةرض 

دوق دوري لصةنالةتقييم البغرض القيمة العادلة

مةةةةةةدير )لمسةةةةةةتخدم التقريةةةةةةر ( مشةةةةةةاركة ريةةةةةةت

(.ومستثمري الصندوق

د القيم المقةدرن فة  هةذا التقريةر هة  للعقةار قية

ن البحث وأي تعزي  للقيمة علةى أجةزاء العقةار لة

ة يكعن صحيح ويجة  ألا تسةتعمل هةذه القيمة

يي أغةةةةةةراض أخةةةةةةرى إذ يمكةةةةةةن أن تكةةةةةةعن غيةةةةةةر 

.صحيحة إذا استعملت كذل 

و لا يجعز تضمين كةل أو بعةم مةن هةذا التقريةر أ

الإشةةةارن إليةةةه فةةة  أي وثيقةةةة أو تعمةةةيم أو بيةةةان

قيةيم ينشر دون الرجعع لشةركة قةيم وشةريكه للت

العقةةةاري  كمةةةا لا يجةةةعز نشةةةره بةةةأي طريقةةةة دون 

المعافقةةةةةة الخطيةةةةةة المسةةةةةبقة للشةةةةةركة علةةةةةى 

.الشكل والنص الذي يظهر به 

القيمةةةةةةة )التقيةةةةةةيم علةةةةةةى أسةةةةةةاس القيمةةةةةةة 

وأنهةةةةا تمةةةةت فةةةة  سةةةةعق رئيسةةةة  ( العادلةةةةة

مفتةةةعح وتةةةم الاسةةةتدلال علةةةى ايسةةةعار مةةةن 

اعمةةةال البحةةةث الميةةةدان  فةةة  المخططةةةات 

القريبةةةةة مةةةةن معقةةةة  العقةةةةار وعمةةةةل تحليةةةةل 

.وحكم وتعثيق عليها

  لةةم يةةتم التحقةةق عةةن أي مسةةتند قةةانعن

ة للعقةةةةار الةةةةذي تةةةةم تقييمةةةةه أو بالنسةةةةب

للمسةةةةةةةائل القانعنيةةةةةةةة التةةةةةةة  تتضةةةةةةةمن

الملكيةةةةةةة أو الةةةةةةرهن وتةةةةةةم افتةةةةةةراض أن 

.المعلعمات حس  افادن العميل

الحدود وايطعال حس  افةادن العميةل 

والشةةةةركة غيةةةةر مسةةةةئعلة عةةةةن الحةةةةدود 

ة والاطةةعال وبالتةةال  المسةةاحة الاجماليةة

للأرض مأخعذن حس  الص  والشةركة

.غير مسؤولة عن ذل 

بنةةةةاءً علةةةةى نةةةةعع العقةةةةار وخصائصةةةةه وعلةةةةى 

قةةار الغةةرض مةةن التقيةةيم فقةةد تةةم تقيةةيم الع

ديةةة طريقةةة التةةدفقات النق)بأسةةلعب الةةدخل 

افتةةةراض أن ( المخصةةةعمة بشةةةكل أساسةةة 

جميةة  المشةةةاركعن فةةة  السةةةعق يتصةةةرفعن

بمةةا يحقةةق أفضةةل مصةةلحة اقتصةةادية مةةن

العقةةةةةةةار كعنةةةةةةةه يحقةةةةةةةق منفعةةةةةةةة لجميةةةةةةة  

.المشاركين ف  السعق

تةةم معاينةةة العقةةار ظاهريةةا ولةةم يةةتم فحةةص 

هةةةذا العقةةةار إنشةةةائيا أو يعتبةةةر تقريةةةر التقيةةةيم

صةةةحيح فقةةةط إذا كةةةان يحمةةةل خةةةتم الشةةةركة 

.وتعقي  المقيميين المعتمدين بها

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليةة

هة  م وتعتبر القيمة المقدرن فة  هةذا التقريةر

ض للعقار قيد الدراسة وفة  حالةة تغييةر الغةر

يةر من التقييم اذ يمكن ان تكعن هةذه القةيم غ

.صحيحة
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:المتمثل ف  الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء وذل  ف  البنعد ايتية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لصندوق مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العادلةتقدير )م  غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.عم المكات  المعتمدن ف  منطقة العقاربتجمي  ايدلة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفسارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجمي  ايدلة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية وذل  لضمان تعزيز أعمال التقييم على نحع ملائم

.الت  تم الاستشهاد بها للتأكد من كفاية جمي  هذه المعلعمات الت  تم الحصعل عليها للتأكد أنها تكف  غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيعد البحث والاستقصاء الت  تم القيام بها تشير الى القيعدن ف  نطاق العمل م  تحليل كافة مدخلات التقييم المذكعرن ف  التقرير

.المعلعمات المقدمة من المكات  العقارية ف  منطقة العقار وه  مكات  معتمدن ومرخصة ف  منطقة العقارةقيعتم التأكد من معث

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلعماتالجهة

العميل

البعرصة العقارية-تم التحقق من صحة الص  معثعقالصكعا

منصة بلدي-تم التحقق من صحة رخصة البناء معثعقرخصة البناء

تم التقييم بعد دراسة السعق-( لم يتم الاطلاع على كامل العقعد)تم الاطلاع على عينة من العقعد معثعقعقعد الايجار

السعق

يةبيانات الشركة الداخل–مكات  معتمدن ف  منطقة العقار –المقابلات المباشرن –بناء على مسح السعق معثعقأسعار المتر التجاري

معتمدن بسجلات رسمية ف  منطقة العقارمعثعقارالخبرن العملية للمكات  العق

مصدر مستقل وخارج  عن ايصل محل التقييممعثعقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ال البحث والاستقصاء الت متتناس  أع

تجري ف  إطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاخذ ف  الحسبان مدى معثعقية المعلعمات

حتى لا تؤثر سلباً على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر ف  المدخلات المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ينعب عنه)للمُقيّم 
.فيها وإثباتها

كلّ من غرض التقييملا وأساس القيمةلا ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاءلا ومصادر المعلعمات الت 

يمكن الاعتماد عليها ف  نطاق العمللا والت  يج 

إيصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

ف  حال وجعد قيعد على البحث والاستقصاء الذي يقعم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرضيات

بشكل كاف تم تعضيحها ف  الفرضيات الخاصة

النظر ف  مصداقية ومعثعقية المعلعمات المقدمة
:تم ايخذ ايمعر التالية ف  عين الاعتبار

الغرض من التقييم
أهمية المعلعمات بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرن العملية للمصدر فيما يتعلق بمعضعع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن ايصل محل التقييم أو المستفيد منه

إجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم تجمي  ايدلة الكافية
الزيارن الميدانيةلا والمعاينةلا: عن طريق وسائللا مثل

والاستفسارات وضمان تعزيز أعمال التقييم على نحع ملائم
ومرفق الحكم المهن  للتأكد من كفاية المعلعمات الت  تم

الحصعل عليها والت  تف  بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عت معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:ملاحظة

ات لغرض التقييم طلبيعتبر تقييم العقارات بغرض إعداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظام  عن معايير التقييم الدولية وذل  لإستيفاء بعم المت

.المعن 

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهةةا عليهةةا والمفةةاهيم التةة  ينبغةة  أتب

عند تطبيق هةذه المعةايير فيمةا يخةص

المعضةةةةةةةةةةععية والحكةةةةةةةةةةم التقةةةةةةةةةةديري 

والكفةةةةةةةاءن وإمكانيةةةةةةةة الخةةةةةةةروج عةةةةةةةن 

الخةةةروج ( 60.2-60.1)المعةةةايير الفقةةةرن 

ها عن المعايير ه  الحالة الت  يج  في

يع  الإمتثةةال لمتطلةة  قةةانعن  أو تشةةر

أو تنظيمةةةةةةةة  يختلةةةةةةةةف عةةةةةةةةن بعةةةةةةةةم 

المتطلبات المذكعرن ف  التقارير 

تسةةةةةمح بعةةةةةم مؤسسةةةةةةات 60.3

التقيةةةةةةةةةةةيم المهنيةةةةةةةةةةةة أو اللةةةةةةةةةةةعائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات الت  تخر

ل معةةةايير التقيةةةيم الدوليةةةة وفةةة  مثةةة

هةةةةةةذه الظةةةةةةروف باسةةةةةةتثناء مةةةةةةاورد 

60.2و60.1وصةةةةةفه فةةةةة  الفقةةةةةرتين 

لةة   فلةةن يكةةعن التقيةةيم النةةاتج عةةن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطةةةةاق 101معيةةةةار –المعةةةةايير العامةةةةة 

التأكيةةةةةةد علةةةةةةى أن : 20العمةةةةةةل فقةةةةةةرن 

قيةةيم التقيةةيم سةةيعد وفقةةاً لمعةةايير الت

الدوليةةةةةةة وأن المقةةةةةةيم سةةةةةةيقدر مةةةةةةدى 

يج : ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حةالات الخةروج عةن معةايير التقيةي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

توعيح الفرق بيت العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقةةارات "16عةةرف المعيةةار الةةدول  للمحاسةةبة رقةةم 

بأنهةةةةةةةا هةةةةةةة  البنةةةةةةةعد IFRS16“والالات والمعةةةةةةةدات 

:الملمعسة الت  

سل  يحتفظ بها يستخدامها ف  أنتاج أو تعريد ال-

أو الخةةةةةةةةدمات أو التةةةةةةةة  يحةةةةةةةةتفظ بهةةةةةةةةا لتأجيرهةةةةةةةةا 

أو ( بأسةةةةةةةةةتثناء العقةةةةةةةةةارات الإسةةةةةةةةةتمارية)للغيةةةةةةةةةر

لإستخدامها ف  أغراض إدارية 

يتعق  أستخدامها خلال أكثر من فترن واحدن-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقةةةةارات " 40عةةةةرف المعيةةةةار الةةةةدول  للمحاسةةةةبة رقةةةةم 

العقةةار الإسةةتثماري علةةى أنةةه أي  IAS40" الإسةةتثمارية 

( أو كلاهمةةةةا–أو جةةةةزء مةةةةن مبنةةةةى –أرض أو مبنةةةةى )عقةةةةار 

ى من قبةل المالة  أو مةن قبةل المسةتأجر علة)محتفظ به 

اء لكس  إيرادات اييجةار أو لإنمة( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما لا وليس 

أو لإستخدامه ف  نتاجلا أو تعريد سةل  لاأو تقةديم خةدمات-

يغراض إدارية أو

لبيعه ف  السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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8.6شهد إجمال  الناتج المحلة  السةععدي نمةعاً بنسةبة: أداء سوق العقارات السلعودي 
مةة  % 8.3ومةةن المتعقةة  أن يصةةل معةةدل النمةةع إلةةى م2022خةةلال الربةة  الثالةةث مةةن عةةام % 

علةةى التةةعال  2024و2023خةةلال عةةام  %2.3و% 3.7نهايةةة العةةام قبةةل أن يعتةةدل ليصةةل إلةةى 
ادن وذلةة  بحسةة  البنةة  الةةدول  وكةةان المحةةرا الرئيسةة  للانتعةةا  مةةا بعةةد الجائحةةة هةةع زيةة

عسةةعة مشةةاري  البنةةى التحتيةةة مثةةل تالطلةة  علةةى السةةياحة وارتفةةاع الإنفةةاق الحكةةعم  علةةى
مطار الرياض ضمن أمعر أخرى ومن المتعق  أن يؤدي مثل هذه المشاري  إلةى زيةادن الطلة 

(أ)والمرافةةق اللعجسةةتية مةةن الفئةةةعلةةى العقةةارات ذات المعاقةة  الممتةةازن وخاصةةة المكاتةة 
جزئةة وف  ذات العقت فقد دف  تغير اختيةارات العمةلاء فة  قطاعةات الضةيافة والسةكن والت

ر والترفيةةه ضةةمن خطةةط التطةةعيالمطةةعرين إلةةى إعةةادن تصةةعر مكعنةةات الفنةةادق والمسةةاكن
.الرئيسية الخاصة بهم

سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

16

لةى شهد كل من متعسط السعر اليعم  ومعدل الإشغال تحسناً عن العةام الماضة  ع: الضيافة 
فر مفروضةةة علةةى السةةإثةةر الانتعةةا  الةةذي شةةهده السةةعق عمعمةةاً مةةدفععاً برفةة  القيةةعد التةة  كانةةت

ة أقةعى والإسراع ف  إجراءات إصدار تأشيرات السياحة وقد سجلت ايشهر الثلاثة ايولى مةن السةن
فة  شةهر مةارس أمةا فنةادق جةدن % 76الريةاض الةذي وصةل إلةى أداء من حيةث معةدل الإشةغال فة 

.59%فسجلت أعلى معدل إشغال ف  شهر مايع حيث وصل الإشغال إلى 

ولةى ارتفعةت أسةعار مبيعةات الفلةل والشةقق خةلال التسةعة أشةهر اي:العقارات السلكنية 
مةة  اسةةتمرار الطلةة  القةةعي علةةى الشةةقق مةةن مةةعاطن  2021مقارنةةة بعةةام 2022مةةن عةةام 
.المملكة

ليةةة تشةةير معةةدلات التعظيةةف مةةن أكسةةفعرد إيكعنةةعميكس إلةةى أن قطةةاع الخةةدمات الما: المكاتللب
أدى ذلة  إلةى اسةتمرار فة  المملكةة وقةد% 12وخدمات ايعمال سجلا نمعاً من عام إلى آخر بنسبة 

.2022خلال عام(أ)الطل  القعي على عقارات الفئة 

يعةةات تقةةدر وحةةدن المعلعمةةات الاقتصةةادية لسيكعنعميسةةت ارتفةةاع إجمةةال  حجةةم مب:التجزئللة 

فةة  2%مةة  تعقعةةات بزيةةادن المبيعةةات بمةةا معدلةةه2022عةةام % 4التجزئةةة فةة  المملكةةة بنحةةع 

بالإضةةافة إلةةى ذلةة لا فقةةد انخفضةةت إيجةةارات المراكةةز التجاريةةة2026إلةةى 2023السةنة مةةا بةةين 

.نةالتسعة ايولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال ايشهر

العقارات الصناعية واللوجستية

جةة الدوليةة نظةراً لمحدوديةة المسةتعدعات ذات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نسبياً لعقارات الفئةة 

.وزيادن الطل  من شركات الخدمات اللعجستية
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سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

17

سوق المكاتب السعودي

أدى ذل  إلى استمرار الطل  القعي ف  المملكة وقد% 12تشير معدلات التعظيف من أكسفعرد إيكعنعميكس إلى أن قطاع الخدمات المالية وخدمات ايعمال سجلا نمعاً من عام إلى آخر بنسبة 

.م2022خلال عام(أ)على عقارات الفئة 

م2022مراجعة أداء عام 

م2022مليةعن متةر مربة  علةى التةعال  كمةاف  سةبتمبر 1.3مليعن متر مربة  و1.3مليعن متر مرب  و5.2بلغ المعروض من المكات  ف  ايسعاق الرئيسية كالرياض وجدن وحاضرن الدمام مامساحته 

وائر والتقنيةة ومجمة  الةدالرئيسة  للبنة  السةععدي البريطةان  علةى شةارع الملة  فهةد ومدينةة الملة  عبةد العزيةز للعلةعمكلاً مةن المقةر2022وقد تضمنت الاضافات البارزن ف  السعق خلال عام 

.نلخطعط الطيران السععدية ف  جدالحكعمية ف  الرياض بالإضافة إلى مكات  مبنى الشحن التاب 

% 2.3و 3.7مة  نهايةة العةام قبةل أن يعتةدل ليصةل إلةى % 8.3ومن المتعقة  أن يصةل معةدل النمةع إلةى % 2022خلال الرب  الثالث من عام % 8.6شهد إجمال  الناتج المحل  السععدي نمعاً بنسبة 

ى التحتيةة مثةل مشةاري  البنةالرئيس  للانتعا  ف  قطاع المكات  ما بعد الجائحة هع ارتفاع الإنفةاق الحكةعم  علةىعلى التعال  وذل  بحس  البن  الدول  وكان المحرا2024و2023خلال عام  

ت الدولية أما ف  جةدن لتكعن مركزاً إقليمياً للشركالتركيز الحكعمة على تطعير المدينةف  الرياض قعياً نتيجة(أ)على العقارات من الفئة تعسعة مطار الرياض ضمن أمعر أخرى كما استمر الطل 

صةغر كمةا أصةبح المُةلاا يقةدمعن حةعافز مثةل الفتةرات المجانيةة والعحةدات ايبشةكل رئيسة  علةى المكاتة  الحكعميةة وجهةات القطةاع العةام(أ)عقةارات الفئةة وحاضرن الدمام يركز المعروض مةن

.  سنعاتالتسالعحدن حيث يتم تأجير العحدات ايكبر حجماً لفترات أطعل تمتد ما بين الست إلىالمجهزنبالكامل لجذب نطاق أوس  من المستأجرين تتعافق فترات التأجير عادن م  حجم

سوق التجزئة السعودي

م  تعقعات بزيادن المبيعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدن المعلعمات الاقتصادية لسيكعنعميست ارتفاع إجمال  حجم مبيعات التجزئة ف  المملكة بنحع 

.ةالتسعة ايولى من السنبالإضافة إلى ذل لا فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال ايشهر2026إلى 2023ف  السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

الضخمة وسةعف اري المراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير إلى اكتفاء السعق من هذه الفئة من المشمن المتعق  أن يكعن الجزء ايكبر من مشاري  التجزئة الت  سيتم استكمالها ف  فئة

.التنافسيةيشهد تصاعداً ف المأكعلات والمشروبات ف  كعنها من أهم الععامل الفارقة الت  تجذب الزوار ف  سعقتستمر عقارات الترفيه والتسلية الت  تضم مزيجاً من متاجر تقديم

جاريةة الإقليميةة التمستعى المملكةة حيةث انخفةم متعسةط الإيجةار فة  المراكةز التجاريةة الإقليميةة والمراكةزوقد شهدت إيجارات التجزئة بعم الانخفاض خلال الاثن  عشرن شهراً الماضية على

حيث سجلت محلات نمط الحيان تحديداً زيةادن فة  عةدد الةزوار بعةد رفة  الحظةرم2022عام وقد تمكنت مراكز التسعق المميزن ف  المملكة من الحفاظ على معدلات الإشغال خلالالكبرى بنسبة

.الذي كان مفروضاً أثناء الجائحة
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سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

18

سوق المنطقة الشرقية 

ن المةدن الكبةرى مثةل ة حيث تتضمن العديةد مةاضيتشهد المنطقة الشرقية ف  المملكة العربية السععدية نمعاً كبيراً ف  قطاع المجمعات السكنية والقطاع العقاري ف  السنعات القليلة الم

وجهةةة مثاليةةة والمرافةةق الحديثةةةلا ممةةا يجعلهةةايثةةةالةةدمام والخبةةر والظهةةران والجبيةةل ويتميةةز هةةذا القطةةاع بتةةعفر العديةةد مةةن المشةةاري  السةةكنية الكبيةةرن والفةةاخرن والتةة  تتمتةة  بالتصةةاميم الحد

.للمستثمرين والمشترين الذين يبحثعن عن العقارات الفاخرن

لمرافةق الحيعيةة مثةل المستشةفيات والمةدارس ن اويشتهر القطاع العقاري ف  المنطقة الشرقية بتنععةه وتةعفره للمشةاري  السةكنية والتجاريةة والصةناعيةلا والةذي يتميةز بةدوره بتةعفر العديةد مة

كمةةا تشةةهد المنطقةةة الشةةرقية نمةةعاً كبيةةراً فةة  السةةياحة العقاريةةةلا حيةةث تتةةعفر العديةةد مةةن المشةةاري  الفندقيةةة الفةةاخرن . والمراكةةز التجاريةةة والترفيهيةةةلا ممةةا يجعلةةه وجهةةة مثاليةةة للعةةي  والعمةةل

كمةا . حيث يتزايد الاهتمام بالعقارات الفاخرن والمجمعات السكنية الحديثة فة  المملكةة العربيةة السةععدية. والشقق الفندقيةلا مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثعن عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع إلى عدن ععامللا منها. ننعه أن أسعار المجمعات السكنية ف  المنطقة الشرقية شهدت ارتفاعًا ف  الآونة ايخيرن

العةال  يةؤدي وهةذا الطلة . تشهد المنطقة الشرقية زيادن ف  الطل  على المجمعات السكنية الفاخرن بسب  النمع الاقتصادي والتطعر العمران  الذي تشهده المنطقة: الطل  العال 1.

.إلى زيادن ايسعار

.يعجد عرض محدود للمجمعات السكنية الفاخرن ف  المنطقة الشرقيةلا مما يجعلها أقل تعفرًا ويزيد من قيمتها: العرض المحدود2.

.  زيادن ايسعارتاليتطل  تشييد المجمعات السكنية الفاخرن استثمارات كبيرن ف  التصميم والبناء والتجهيزات والخدماتلا مما يؤدي إلى زيادن التكاليف وبال: التكاليف العالية3.

.يةيمكن أن تؤثر الععامل الخارجية مثل ارتفاع أسعار المعاد الخام والتكنعلعجيا والعمالة على أسعار المجمعات السكنية ف  المنطقة الشرق: الععامل الخارجية4.

ثةلاث فئةات ومة  ذلة لا يمكةن تقسةيم المجمعةات السةكنية فة  المنطقةة الشةرقية إلةى. أما بالنسبة لمتعسط ايسعارلا ف نه يختلف حس  المعق  والحجم والمعاصفات والخدمات المتاحة
:تتراوح أسعارها على النحع التال 

ملايةين ريةال سةععديلا وتتضةمن هةذه المجمععةات 3.5مليعن ريةال سةععدي و 1.5تتراوح أسعار العحدات السكنية ف  هذه المجمععات بين : المجمعات السكنية المتعسطة ايسعار1.
.مشاري  مثل بلعم ف  الخبر وذا هارفست ف  الظهران

ملايةين ريةال سةععديلا وتتضةمن هةذه المجمععةات مشةاري  مثةل 7مليةعن ريةال سةععدي و 3.5تتراوح أسعار العحدات السكنية ف  هذه المجمععات بةين : المجمعات السكنية الفاخرن2.
.روزوود ف  الخبر وفالكعن ف  الظهران

ملايين ريال سععديلا وتتضمن هذه المجمععات مشاري  مثةل 10ملايين ريال سععدي و 7تتراوح أسعار العحدات السكنية ف  هذه المجمععات بين : المجمعات السكنية الفاخرن جدا3ً.
.الريتز كارلتعن ف  الخبر وفيروز الجزيرن ف  الظهران
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

20

بيانات العقار 

منطقة غرب المزارع  الحي الجبيلالمدينة 

مبنى تجارينوع العقار فيصل م  طريق المل  فهدالمل  طريق

4رقم القطعة بدونرقم المخطط

تجارياستخدام الأرض حسب الأنظمة متر مرب     39750مساحة الأرض 

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة الصرف الصح شبكة المياهشبكة الهاتفشبكة الكهرباء 

حديقة مستعصفمساجدشبكة تصريف مياه الامطار

مستشفى مركز شرطةدفاع مدن أسعاق عامة 

مراكز حكعميةمدراسمحطة وقعدفنادق
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منطقة غرب المزارعبح  الجبيل  يق  العقار ف  مدينة  أهمية المنطقة نظرن عامة على المنطقة

مستعية تضاريس ايرض

لا يعجد مصادر تلعث بالمنطقة التلعث

الجبيلمدينة وسطالمعق   المعق  من المدينة

(العمرانية)الععامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص ايرض

تجاري استخدام ايرض

أنظمة البناء
متعدد عدد ايدوار–نسبة البناء 

عال  العرض والطل 

ععامل اقتصادية
مرتفعة أسعار ايراض 

لا يعجد العجز والتعديات على العقار ععامل قانعنية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير

21

(البيئية)الععامل الطبيعية 
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وصف العقار

(.الواقع)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.سنة40عات والعمر ايفتراض  للعقار سن(9.5)ب الفعل تم تحديد عمر العقار

حالة العقار ف  تاريخ التقييم (31/12/2023).

:النحع التال  عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارن عن (مبنى تجاري), مفصلة على

22

بيانات مسطحات المباني مت الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

تجاري  2,532الدور ايرض   

تجاري  13,103الدور ايول  

 15,636مجمعع المسطحات
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موقع العقار

:شارع  منطقة غرب المزارع: ح   الجبيل:يق  العقار بمدينة 

N : 27.012489 E : 49.642162 احداثيات الموقع

طريق الملك فيصل

23

م موقع العقار محل التقيي
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(2/1)ر في للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطعال

طعل الحد الحد الغرب  طعل الحد الحد الشرق  طعل الحد الحد الجنعب  طعل الحد الحد الشمال 

م253.06 بئر أرامكع م217 م60طريق المل  فيصل عرض  م183.12 جار م158 م30طريق جدن عرض 

:معلعمات ص  الملكية

نعع الملكية تاريخ الص  رقم الص  حس  الرخصةاسم المال 

%100 ملكية هةة 5/2/1414 765 شركة الخنين  العالمية المحدودن

ايرض    إجمال  مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الح 

39,750 بدون 4 منطقة غرب المزارع

:مساحة ايرض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الح  

:الحدود والاطعال

26

مستندات  الملكية      
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Evaluation
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28

أسلعب الدخل❖

ق يقدم أسلعب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طري

إلةةةةى تحعيةةةةل التةةةةدفقات النقديةةةةة المسةةةةتقبلية

م ووفقًةا لهةذا ايسةلعب يةت. قيمة حالية واحةدن

تحديةةةةةد قيمةةةةةة ايصةةةةةل بةةةةةالرجعع إلةةةةةى قيمةةةةةة 

الإيةةةةرادات والتةةةةدفقات النقديةةةةة التةةةة  يعلةةةةدها 

.ايصل أو التكاليف الت  يعفرها

أسلعب السعق❖أسلعب التكلفة❖

تخدام يقدم أسلعب التكلفة مؤشةرًا للقيمةة باسة

ري المبةدأ الاقتصةادي الةةذي يةنص علةى أن المشةةت

لةى لن يدف  يصل ما أكثر مةن تكلفةة الحصةعل ع

اء أصل ذي منفعة مماثلة سعاءً عن طريق الشر

أو البنةةةةاء مةةةةا لةةةةم تكةةةةن هنةةةةاا ععامةةةةل متعلقةةةةة 

بالعقةةةةتلا أو الإزعةةةةاجلا أو المخةةةةاطرلا أو أي ععامةةةةل 

مةةة أخةةرى متعلقةةةً ويقةةدم ايسةةلعب مؤشةةرًا للقي

عةةةن طريةةةق حسةةةاب التكلفةةةة الحاليةةةة لإحةةةلال أو 

إعةةةةادن إنتةةةةاج ايصةةةةل ومةةةةن ثةةةةم خصةةةةم الإهةةةةلاا 

.المادي وجمي  أشكال التقادم ايخرى

مةة يقدم أسلعب السعق مؤشةرًا علةى القي

مةةةةةن خةةةةةلال مقارنةةةةةة ايصةةةةةل مةةةةة  أصةةةةةعل 

ا تتةعفر عنهة( مشةابهة)مطابقة أو مقارنةة 

.معلعمات سعرية

أساليب التقييم
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105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهةا حةديثاس منطقةة والتة  تةم بنفةه  طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاا عقارية بالاعتماد على المقارنة السعقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة المعجةعدن فة 

ابهة بنةاء علةى رات المشةعقةاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خةلال تطبيةق وحةدات مقارنةة مناسةبة والقيةام بتعةديلات وعمليةات تسةعية علةى أسةعار بية  ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.تم بي  ايصل محل التقييم مؤخرًا ف  معاملة مناسبة يساس القيمة❖

.أن يكعن ايصل محل التقييم أو أصعل مشابهة له يتم تداولها بنشاط ف  سعق مفتعح❖

.تعجد معاملات متكررنً أو حديثةً يصعل مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة بي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة الت  يستخدمها المشاركعن ف  السعق ذات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرئيسة لتل  المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق يوجه التشابه والاختاف النععية والكمية بين ايصعل المقارنة وايصل محل التقييم❖

.إجراء التعديلات اللازمة إن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس الفروقات بين ايصل محل التقييم وايصعل المقارنة❖

.تطبيق مقاييس التقييم المعدلة على ايصل محل التقييم❖

.تتم التسعية بين مؤشرات القيمة إذا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

. هع طريقة تقييم تقعم بحساب القيمة الرأسمالية او السعقية لعقار ما بجم  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة المبان  المقامة على المعق

:وزن م م في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ايصةل عندما يتمكن المشةارا مةن إعةادن إنتةاج ايصةل بةنفس خصةائص ايصةل محةل التقيةيملا دون قيةعد تنظيميةة أو قانعنيةةلا وأن يةتم إنتةا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضطر المشارا إلى دف  مبلغ إضاف  لاستخدام ايصل فعرًا

.لا ينتج ايصل الدخل بطريقة مباشرنلا والطبيعة الفريدن للأصل تجعل استخدام أسلعب  الدخل والسعق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلاللا مثل❖

:الطريقة المستخدمة مت أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثلوه  طريقة العصعل إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * العمر ايفتراض  / العمر الحال  للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانعن : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 

ووفقًا لهذا ايسلعب يتم تحديد قيمة ايصل بالرجةةةعع إلةةةةى. يقدم أسلعب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طريق تحعيل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدن

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية الت  يعلدها ايصل أو التكاليف الت  يعفرها

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.عندما تكعن قدرن ايصل على تعليد الدخل هع العنصر ايساس  الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين ف  السعق. أ.

.عدد قليل من المقارنات السعقية ذات الصلة إن وجدتىتتعفر تعقعات معقعلةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتعقيتهالا ولكن لا يعجد سع. ب.

:طرق أسلوب الدخل

النقديةةة التدفقاتغ على الرغم من وجعد العديد من الطرق لتطبيق أسلعب الدخل إلا أن ايسالي  المتبعة ف  إطار أسلعب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفاهيم العاردن أدناه تنطبق جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)في  عبارنٌ عن تطبيقات متنععة ف  استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصعمة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلعب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توه  طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مال  او حقيق  ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاعتماد على تعق  الدخل المستقبل  للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرن للدخل التدفقات النقدية المخصعمة لتقييم عقار او أملاا عقارية 

.من خلال حساب القيمة الحالية لصاف  الدخل التشغيل  او صاف  القيمة الايجارية المتعقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرن ف  حال ان صاف  القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التطعير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات الت  يمكن تقديرها بتحديد أفضل تطعير مناس  للمعق  والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

32

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي ------------ايسلعب المستخدم 

التدفقات النقدية المخصعمة ------------طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------عدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل ال رمي
:التسلسل الهرم  للقيمة العادلة هع الذي يصنف مدخلات أسالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث مستعيات وه  كالتال 

الحكم والتوثيقمصدرباالتصنيف بيان المدخلاتالتوعيحالمستوى

الأول
ف  أسعاق نشطة ( غير المعدلة)ه  ايسعار المعلنة 

للأصعل أو الإلتزامات المطابقة الممكن العصعل إليها ف  
تاريخ القياس وتعطى ايولعية

----------------

الثاني
ه  المدخلات بخلاف ايسعار المعلنة العاقعة ضمن 
عاء المستعى ايول والت  يمكن رصدها للأصل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

العروض السكنية والسكنية 
التجارية ف  منطقة العقار

ان تصنف ضمن المستعى الث
مكات  عقارية معتمدن ف  

منطقة العقار

منها معثعقة حس  تحليل السعق المشابهة والتأكد
–ن والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل السعق 

وأرشيف الشركة الداخل  للمعاملات والصفقات 

----------------ه  المدخلات الت  لايمكن رصدها وتعطى ايولعية ايدن الثالث
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراعات التقييم 

34

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

المال ملهايتحالت النفقاته الرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاته التشغيليةالنفقات

بالنسبة%25-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنعيالدخللتحقيقجيدنحالةف عليهالحفاظبهدف

ف واحدنبعقعدتكعنمعظمهاانالعلمم لاالمقدمةوالخدماتالحجمحس المحيطةالمنطقةف مشابهةلمشاري 

ف وال الحالدخلمنتمثلالت النسبةلمعرفةالعميلمنالصيانهعقعدملخصعلىالإطلاعيتملمالعلموم الغال 

غيليةالتشالنفقاتمعدلافتراضوتمعليهالمرافقصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقعدتشملالغال 

.(العميلبيانات)%4بعاق والرأسمالية

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

ع وهةع يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لمعقعه المميز ف  مدينةة الجبيةل حة  منطقةة غةرب المةزار

للتأكةد مطل مباشرن على طريق المل  فهد وطريق المل  فيصل الغرب   وتم تحليل بيانات معدل الشةعاغر مةن السةعق

فة  العقةارات المشةابهة فة  السةعق لا % 5الةى % 0من العقد لا حيث بيانات السعق تعضح تعضح ان معدلات الاشغار من 

تةةم خصةةم , المرفةةق مةةن قبةةل العميةةل ( بيانةةات العميةةل)%1وعليةةه تةةم افتةةراض معةةدل الاشةةغار ومخةةاطر الائتمةةان بعاقةة  

(.اجمال  الدخل)الشعاغر من 

تحليل معدل الشواغر النفقات التشغيلية والرأسمالية 

ةالنفقات التشغيلية والرأسماليالاشغارالاحداثياتنعع العقارأسم العقارالمعق م

1
ح -الجبيل  

الفناتيير
غاليريا معل

مجم  
تجاري

27.136993  49.56865615%25%

2
ح  -الدمام 

الجعهرن 
زاسيتى بلا

مجم  
تجاري

24.459583  50.0523065%10%

: افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية

افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%11معدل الخصم11,433,248إجمال  الدخل  حس  العقد 

%0معدل الرسملة %4معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%10كل ثلاث سنعات -معدل النمع %1معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

10(سنعات)فترن التدفقات النقدية 2,320,000قيمة إيجار ايرض حس  العقد

:معدل الخصم 
:وفق طريقة النمعذج التراكم  حس  الات % 11تم افتراض معدل الخصم بعاق  

طريقة النموذج التراكمي

تداول السععدية 4.6معدل عائد السندات الحكعمية 

البن  المركزي السععدي2.49(  متعسط السنة الحالية)معدل التضخم 

حس  حالة وظروف السعق 2(الركعد واينتعا ) علاون مخاطر السعق 

حس  حالة وظروق العقار2(  التكاليف الناتجة للعقار)علاون المخاطر الخاصة 

نسبة 11%(بعد التقري )معدل الخصم  بجمي  جمي  البيانات أعلاه 

:معدل النمو 

ت تةم مراجعةةه معةةدل النمةةع بةةالرجعع لسةعق للعقةةارات المشةةابهة ومراعةةان عقةةعد الايجةار الحاليةةة ليةةتم مقارنتهةةا مةة  بيانةةا-

السةةةعقلام  مراعةةةان تقةةةدير مراكةةةز أبحةةةاث السةةةعق للمصةةةارف بةةة ن مةةةن المتعقةةة  أن تكةةةعن الزيةةةادن فةةة  أسةةةعار الإيجةةةارات 

لعقةةار والتعسةةعات ايخيةةرن أعلةةى مةةن أثةةر زيةةادن أسةةعار الفائةةدن علةةى اسةةتثمارات صةةناديق الريةةت والنظةةرن المسةةتقبلية ل

يخةذ فة  متفائلة بسب  ارتفاع الطل  على هذا النعع من العقةارات المشةابهة فة  المنطقةة المحيطةة بالعقةار وكةذل  ا

.الإعتبار نمع العقارات المشابهة ومستعى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار محل التقييم

كةةل ثةةلاث سةةنعات وذلةة  حسةة  وضةة  السةةعق بنةةاء علةةى التشةةطيبات  الداخليةةة والخارجيةةة %10تةةم افتةةراض معةةدل نمةةع -

.للعقارلا ومعق  العقار والعرض والطل  ف  السعق

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832بل الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانت اء  1010927632بل سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 

35

الداخلة-التدفقات النقدية 
القيمة 2024202520262027202820292030203120322033

الاستردادية
12345678910

%0%10%0%0%10%0%0%10%0%0قيمة النمع المتعقعة

11,433,24811,433,24812,576,57312,576,57312,576,57313,834,23013,834,23013,834,23015,217,65315,217,653       11,433,248اجمال  الدخل حس  العقد

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

11,433,24811,433,24812,576,57312,576,57312,576,57313,834,23013,834,23013,834,23015,217,65315,217,653اجمال  الدخل التأجيري الفعل  

457,330457,330503,063503,063503,063553,369553,369553,369608,706608,706%4ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

10,975,91810,975,91812,073,51012,073,51012,073,51013,280,86113,280,86113,280,86114,608,94714,608,947صاف  الدخل بعد خصم المصاريف

2,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,000قيمة إيجار ايرض حس  العقد

8,655,9188,655,9189,753,5109,753,5109,753,51010,960,86110,960,86110,960,86112,288,94712,288,947(NOI)صاف  الدخل التشغيل  للمبن  

القيمة الاستردادية للمبن 

8,655,9188,655,9189,753,5109,753,5109,753,51010,960,86110,960,86110,960,86112,288,94712,288,9470صاف  التدفقات النقدية

 0 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

7,869,0167,153,6517,327,9566,661,7786,056,1626,187,1205,624,6555,113,3225,211,7134,737,9210القيمة الحالية للتدفقات النقدية

61,943,296صافي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة الن ائية للعقار

قات النقديةةة طريقةة التةدف)اسةتنادا الةى غةرض التقيةةيم وطبيعةة العقةار وخصائصةةه كعنةه مبنةى تجةاري وكحةةق منفعةة بالكامةل فةة ن تقيةيم العقةار بأسةلعب الةةدخل 

م والت  تةم التعصةل اليهةا بأسةلعب الةدخل كأسةاس للقيمةة العادلةة للعقةار 31/12/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر ف  تاريخ القياس بتاريخ ( المخصعمة

:وه  حس  الات  (بعد التقري )محل التقييم 

(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

فقط لاغير–واحد وستون مليون وتسعمائة وثلاثة وأربعون ألف 61,943,000
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اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخ 

هةةة1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بمعج  رخصة رقم 



فريق العمل

إسماعيل الدبيخ 

مقيم عقاري أساس  زميل

معتمد التقرير

1210000052عضعية رقم 

سالم محمد ال فائ 

مقيم عقاري أساس  زميل

اعداد ومراجعة التقرير

1210000013عضعية رقم 

معاذ عبد الرحمن العرين 

منتس مقيم عقاري 

إعداد التقرير

1210002322عضعية رقم 
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نضال أحمد الغامدي

منتس مقيم عقاري 

معاينة العقار

1210000135عضعية رقم 



ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المستندات المستلمة مت العميل

رخصة البناء       الصك
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي قرطبة –مجمع اجزالا السكني 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخبر 

مجمع اجزالا السكنيتقييم 

439501:رقم التقرير

1

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجب التكليف قرطبة حي الخبرمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

م 2022دولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم البناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم09/11/2023الصادر منكم بتاريخ 

ر وقد تم ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقاعملوالمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهــنة للوصــول إلى التقــييم النهائي الحــيادي بناء على المعاينــة الفعلــية من فريــق ال

.ادناهة باستــخدام طــرق التقيــيم المــختلقة بمــا يحمــله كل تقــرير وعلـــيه يسعدنا ان نتــــقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردالعادلةتقدير القيمةالوصول إلى 

م31/12/2023ديروعلاى وعاع ا الارابت بتااريخ التقا( مجماع اجازالا الساكني)تقدير السعر في تاريخ القياس للعقاار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج 

ريال سعودي-وخمسة وخمسون مليون وستمائة وسبعة وثمانون ألف مائة( 155,687,000)بمبلغ وقدره فقط , (قرطبة)حي ( الخبر)الواقعة بمدينة 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

رالخبمدينة -قرطبة  بحي مجمع أجزالا السكني تقرير تقييم : الموعوع 

اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هـــ1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموجب رخصة رقم 
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قائمة المحتويات

رالفرضيات والقيود المحددة للتقري

نطاق العمل

نظرة عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الملخص التنفيذي

عنوان العقار العقار موعوع التقييم مالك العقار

حي قرطبة    –الخبر  مجمع اجزالا السكني     شركة حفظ المشاركة المالية          

تاريخ أصدار التقرير  تاريخ التقييم تاريخ المعاينة   

21/03/2024        31/12/2023 20/11/2023

الغرض مت التقييم نوع الملكية

ملكية مطلقة

فرعية التقييم تاريخ الصك                                 رقم الصك

هـ                              24/11/1438 330205013307 +330205013308

ريال سعودي155,687,000: تقدير السعر في تاريخ القياس 

5

يةفرضية القيمة الحال

ريتتقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة

كتابة العدل

الخبر
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المستخدميت الاخريت العميل عملة التقييم                 

مدير ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف التقرير اساس القيمة أسلوب التقييم

ائجونتالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير
للأصلحدودتوضيحيصورويشملالتقييم
البياناتتفاصيلمعالتقييمموضع

العادلة            القيمة  أسلوب الدخل                           

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قريبة من موقع العقارات ومن 
.مكاتب عقارية معتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستها بصورة دقيقة

أساس القيمة

مشاركين في ي السعر الذي سيتم إستلامه لبيع أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام في معاملة تتم في ظروف إعتيادية منتظمة بين الوهلقيمة العادلة ا
أسس القيمة فقرة  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرة رقم (( 13)هذا التعريف مقتبس من المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية . ")السوق في تاريخ القياس

.ضمن أسس أخرى للقيمة عن التقييم لأغراض الإدراج في التقارير المالية90

101نطاق العمل معيار رقم 
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معايير التقييم المتبعة

رة عــن معــايير تــم تنفيــذ جميــع الأعمــال وفق ــا لنظــام المقيمــين المعتمــدين واللائحــة التنفيذيــة ذات الصــلة بــالتقييم العقــاري الصــاد
تقيـــيم    والنســـخة الأخيـــرة مـــن معـــايير ال( تقيـــيم)التقيـــيم المتبعـــة التـــي نشـــرتها مجلـــة الهيئـــة الســـعودية للمقيمـــين المعتمـــدين 

2020.ـابقوالمقيمين الـذين يلتزمـون بمتطلباتـه وقـد تخلـع التقييمـات للمتابعــة مـن قبــل هــذه الجهــات وتتـلمــن المراجــعة تطـ
م2022التقييم مع متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومـات الواردة بالتقـرير صـدرت مـن جهـات رسمية أو مكـاتب العقار بالمنطـقة المستهدفة أو مكاتب متخصصة بالأبحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود استخدام التقرير

طرفيلأنوعايمنمسؤوليةأيتحملعدممعمحددلغرضإليهإحالتهايتمولمنالموجهللطرفسريةوالتقاريرالتقييمعملياتتعد
طرفأيمعتواصلوسيلةايفيأودوريةنشرهأوبيانأووثيقةأيفيإليهالاشارةأومنهجزءأيأوكاملا التقريرهذانشريجوزلاوثالث
والمقيمركةالشتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيمن.فيهتظهرالذيوالسياقبالشكلمكتوبةمسبقةموافقةعلىالحصولدونثالث

أيوندبالحقالشركةتحتفظمحددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحق
.لاحقالهاتلحتلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام
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هيـتـلـمـنبـمـاالعـمـلنطاقتحديدوبالعميلالاجتماع
الأطرافوالقـيـمـــةأســـاسوالـتــــــقـيـيـــمغرضمـن

مـةهـاأوخاصـــةافـتـراضـاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليــــفوضـوحيتـلـمـنبـمـا

بناء  على نطاق العمل و تحلــيل 
السوق يتم تحديد طرق التقييم
المـــــنــــاســـبـــة و وضــــع كافـــــــــة 
الافتراضات و المدخلات للقــيام 
بالحسابات المالية للوصول إلى
القيمة السوقيــة وفقــا  للـطــرق 

.المختارة

العمل على إعــداد التقريـــر وفـقــــا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيــةالوالمكتبيــةالسـوقـــيةالبياناتبجمعالقيام

الســـــوقاتجـاهــاتمـعرفـــةإلـــىللوصولتحليــلهاو

التيالسوقيةالمؤشراتوالحـــاليـــةوالسابقـــة
.التقييمطرقتطبيقعندعليهاالاعتمادسيتم

مــعـايـنــة الـعقــار و التــعـــرف عـلى 
خـصـائـصــه و مـواصـفـــاتــــــــــــــــــه و 
مطابقة المستنــــدات مع الـواقـع

و تحليل موقع العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعـــقار 
مع تحديد نطاق البحث الجغرافي
.والأنشطة و المشاريع المناسبة

مراحل العمل
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الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

تم لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومـات يـ

ها استلامها من العميل والتي مـن المفتـرض سـلامت

قـة او وإمكانية الاعتمـاد عليهـا ك كمـا لا تقـر شـركتنا بد

قــم اكتمــال البيانــات المتاحــة ولا تعبــر عــن رأيهــا ولــم ت

بعــــرض اي نــــوع مــــن اللــــمانات لدقــــة البيانــــات أو 

. قريراكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا الت

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى خصوصـا 

ئجار فيمــا يتعلــق بــالتخطيط وامــتلاا الأرض والاســت

نه وغيرها والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء م

ـــد صـــحته ـــتم ت كي ـــم ي ـــوق بهـــاك ولكـــن ل ـــرت موث ا اعتب

جميعهــا فــي كــل الحــالات كمــا لــم يــتم تقــديم ضــمان

بالنسبة لصحة هذه المعلومات إذا ظهر عـدم صـحة

هذه المعلومات فـنن القيمـة الـواردة فـي هـذا التقريـر

.يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر ملـــلل بـــ ي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص ب صــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ك التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــ نها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقا  للأحكام النظامية والمعايير المعت

ـــر هـــو معرفـــة  ان الغايـــة مـــن اصـــدار هـــذا التقري

ـــة لغـــرض  القيمـــةتقـــدير )تقـــدير القيمـــة العادل

دوري لصــــــندوق الــــــتقيــــــيم البغــــــرض العادلــــــة

مــــــدير )لمســــــتخدم التقريــــــر ( مشــــــاركة ريــــــت

(.ومستثمري الصندوق

د القيم المقـدرة فـي هـذا التقريـر هـي للعقـار قيـ

ن البحث وأي توزيع للقيمة علـى أجـزاء العقـار لـ

ة يكون صحيح ويجـب ألا تسـتعمل هـذه القيمـ

لأي أغــــــراض أخــــــرى إذ يمكــــــن أن تكــــــون غيــــــر 

.صحيحة إذا استعملت كذلك

و لا يجوز تلمين كـل أو بعـم مـن هـذا التقريـر أ

الإشـــارة إليـــه فـــي أي وثيقـــة أو تعمـــيم أو بيـــان

قيـيم ينشر دون الرجوع لشـركة قـيم وشـريكه للت

العقـــاري  كمـــا لا يجـــوز نشـــره بـــ ي طريقـــة دون 

ـــــى  ـــــة المســـــبقة للشـــــركة عل الموافقـــــة الخطي

.الشكل والنص الذي يظهر به 

القيمــــــة )التقيــــــيم علــــــى أســــــاس القيمــــــة 

ــــة وأنهــــا تمــــت فــــي ســــوق رئيســــي ( العادل

مفتـــوح وتـــم الاســـتدلال علـــى الأســـعار مـــن 

اعمـــال البحـــث الميـــداني فـــي المخططـــات 

القريبــــة مــــن موقــــع العقــــار وعمــــل تحليــــل 

.وحكم وتوثيق عليها

ي لــم يــتم التحقــق عــن أي مســتند قــانون

ــــم تقييمــــه أو بالنســــب ــــذي ت ة للعقــــار ال

للمســـــــائل القانونيـــــــة التـــــــي تتلـــــــمن

ــــــراض أن  ــــــم افت ــــــرهن وت ــــــة أو ال الملكي

.المعلومات حسب افادة العميل

الحدود والأطوال حسب افـادة العميـل 

ــــر مســــئولة عــــن الحــــدود  والشــــركة غي

ة والاطــوال وبالتــالي المســاحة الاجماليــ

للأرض م خوذة حسب الصك والشـركة

.غير مسؤولة عن ذلك

ــــوع العقــــار وخصائصــــه وعلــــى  ــــاء  علــــى ن بن

قــار الغــرض مــن التقيــيم فقــد تــم تقيــيم الع

ديــة طريقــة التــدفقات النق)ب ســلوب الــدخل 

افتـــراض أن ( المخصـــومة بشـــكل أساســـي

جميــع المشـــاركون فـــي الســـوق يتصـــرفون

بمــا يحقــق أفلــل مصــلحة اقتصــادية مــن

ـــــــع  ـــــــه يحقـــــــق منفعـــــــة لجمي العقـــــــار كون

.المشاركين في السوق

تــم معاينــة العقــار ظاهريــا ولــم يــتم فحــص 

هـــذا العقـــار إنشـــائيا أو يعتبـــر تقريـــر التقيـــيم

صـــحيح فقـــط إذا كـــان يحمـــل خـــتم الشـــركة 

.وتوقيع المقيميين المعتمدين بها

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليـة

هـي م وتعتبر القيمة المقدرة فـي هـذا التقريـر

ض للعقار قيد الدراسة وفـي حالـة تغييـر الغـر

يـر من التقييم اذ يمكن ان تكون هـذه القـيم غ

.صحيحة
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء وذلك في البنود الأتية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لصندوق مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العادلةتقدير )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناسب أساس القيمة 

.عم المكاتب المعتمدة في منطقة العقاربتجميع الأدلة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستفسارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجميع الأدلة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية وذلك للمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي تم الاستشهاد بها للت كد من كفاية جميع هذه المعلومات التي تم الحصول عليها للت كد أنها تكفي غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيود البحث والاستقصاء التي تم القيام بها تشير الى القيودة في نطاق العمل مع تحليل كافة مدخلات التقييم المذكورة في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية في منطقة العقار وهي مكاتب معتمدة ومرخصة في منطقة العقارةقيوتم الت كد من موث

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالج ة

العميل

البورصة العقارية-تم التحقق من صحة الصك موثوقالصكوا

منصة بلدي-تم التحقق من صحة رخصة البناء موثوقرخصة البناء

تم التقييم بعد دراسة السوق-( لم يتم الاطلاع على كامل العقود)تم الاطلاع على عينة من العقود موثوقعقود الايجار

السوق

يةبيانات الشركة الداخل–مكاتب معتمدة في منطقة العقار –المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق موثوقأسعار المتر التجاري

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقية   ارالخبرة العملية للمكاتب العق

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ال البحث والاستقصاء التيمتتناسب أع

تجري في إطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحسبان مدى موثوقية المعلومات

حتى لا تؤثر سلب ا على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 
.فيها وإثباتها

كلّ من غرض التقييمك وأساس القيمةك ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاءك ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العملك والتي يجب

إيصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

في حال وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرضيات

بشكل كاف تم توضيحها في الفرضيات الخاصة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم الأخذ الأمور التالية في عين الاعتبار

الغرض من التقييم
أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرة العملية للمصدر فيما يتعلق بموضوع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن الأصل محل التقييم أو المستفيد منه

إجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم تجميع الأدلة الكافية
الزيارة الميدانيةك والمعاينةك: عن طريق وسائلك مثل

والاستفسارات وضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفق الحكم المهني للت كد من كفاية المعلومات التي تم

الحصول عليها والتي تفي بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عت معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:ملاحظة

غرض التقييم ات لطلبيعتبر تقييم العقارات بغرض إعداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية وذلك لإستيفاء بعم المت

.المعني

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهــا عليهــا والمفــاهيم التــي ينبغــي أتب

عند تطبيق هـذه المعـايير فيمـا يخـص

الموضــــــــــوعية والحكــــــــــم التقــــــــــديري 

والكفـــــــاءة وإمكانيـــــــة الخـــــــروج عـــــــن 

الخـــروج ( 60.2-60.1)المعـــايير الفقـــرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثــال لمتطلــب قــانوني أو تشــر

ــــــــف عــــــــن بعــــــــم  أو تنظيمــــــــي يختل

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تســـــمح بعـــــم مؤسســــــات 60.3

ـــــــــــوائح  ـــــــــــة أو الل ـــــــــــيم المهني التقي

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معـــايير التقيـــيم الدوليـــة وفـــي مثـــ

هــــــذه الظــــــروف باســــــتثناء مــــــاورد 

ـــــرتين  60.2و60.1وصـــــفه فـــــي الفق

لــك  فلــن يكــون التقيــيم النــاتج عــن ذ

ممتثلا  للمعايير

نطــــاق 101معيــــار –المعــــايير العامــــة 

ــــــى أن : 20العمــــــل فقــــــرة  ــــــد عل الت كي

قيــيم التقيــيم ســيعد وفقــا  لمعــايير الت

الدوليــــــة وأن المقــــــيم ســــــيقدر مــــــدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حـالات الخـروج عـن معـايير التقيـي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

توعيح الفرق بيت العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقــارات "16عــرف المعيــار الــدولي للمحاســبة رقــم 

ب نهـــــــا هـــــــي البنـــــــود IFRS16“والالات والمعـــــــدات 

:الملموسة التي 

سلع يحتفظ بها لأستخدامها في أنتاج أو توريد ال-

أو الخــــــــدمات أو التــــــــي يحــــــــتفظ بهــــــــا لت جيرهــــــــا 

أو ( ب ســـــــــتثناء العقـــــــــارات الإســـــــــتمارية)للغيـــــــــر

لإستخدامها في أغراض إدارية 

يتوقع أستخدامها خلال أكثر من فترة واحدة-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقــــارات " 40عــــرف المعيــــار الــــدولي للمحاســــبة رقــــم 

ــه أي  IAS40" الإســتثمارية  العقــار الإســتثماري علــى أن

( أو كلاهمــــا–أو جــــزء مــــن مبنــــى –أرض أو مبنــــى )عقــــار 

ى من قبـل المالـك أو مـن قبـل المسـت جر علـ)محتفظ به 

اء لكسب إيرادات الأيجـار أو لإنمـ( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ك وليس 

أو لإستخدامه في نتاجك أو توريد سـلع كأو تقـديم خـدمات-

لأغراض إدارية 

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نموا  بنسبة: أداء سوق العقارات السعودي 
مع % 8.3ومن المتوقع أن يصل معدل النمو إلى م2022خلال الربع الثالث من عام % 

على التوالي 2024و2023خلال عامي %2.3و% 3.7نهاية العام قبل أن يعتدل ليصل إلى 
ادة وذلك بحسب البنك الدولي وكان المحرا الرئيسي للانتعاش ما بعد الجائحة هو زي

وسعة مشاريع البنى التحتية مثل تالطلب على السياحة وارتفاع الإنفاق الحكومي على
مطار الرياض ضمن أمور أخرى ومن المتوقع أن يؤدي مثل هذه المشاريع إلى زيادة الطلب

(أ)والمرافق اللوجستية من الفئةعلى العقارات ذات المواقع الممتازة وخاصة المكاتب
جزئة وفي ذات الوقت فقد دفع تغير اختيارات العملاء في قطاعات الليافة والسكن والت

ر والترفيه ضمن خطط التطويالمطورين إلى إعادة تصور مكونات الفنادق والمساكن
.الرئيسية الخاصة بهم

سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

17

لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسنا  عن العام الماضي ع: الضيافة 
فر مفروضة على السإثر الانتعاش الذي شهده السوق عموما  مدفوعا  برفع القيود التي كانت

ة أقوى والإسراع في إجراءات إصدار ت شيرات السياحة وقد سجلت الأشهر الثلاثة الأولى من السن
في شهر مارس أما فنادق جدة % 76الرياض الذي وصل إلى أداء من حيث معدل الإشغال في

.59%فسجلت أعلى معدل إشغال في شهر مايو حيث وصل الإشغال إلى 

ولى ارتفعت أسعار مبيعات الفلل والشقق خلال التسعة أشهر الأ:العقارات السكنية 
مع استمرار الطلب القوي على الشقق من مواطني 2021مقارنة بعام 2022من عام 
.المملكة

لية تشير معدلات التوظيف من أكسفورد إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات الما: المكاتب
أدى ذلك إلى استمرار في المملكة وقد% 12وخدمات الأعمال سجلا نموا  من عام إلى آخر بنسبة 

.2022خلال عام(أ)الطلب القوي على عقارات الفئة 

يعات تقدر وحدة المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم مب:التجزئة 
في 2%مع توقعات بزيادة المبيعات بما معدله2022عام % 4التجزئة في المملكة بنحو 

بالإضافة إلى ذلكك فقد انخفلت إيجارات المراكز التجارية2026إلى 2023السنة ما بين 
.نةالتسعة الأولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر

العقارات الصناعية واللوجستية

جة الدولية نظرا  لمحدودية المستودعات ذات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نسبيا  لعقارات الفئة 

.وزيادة الطلب من شركات الخدمات اللوجستية
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سوق المكاتب السعودي

أدى ذلك إلى استمرار الطلب القوي في المملكة وقد% 12تشير معدلات التوظيف من أكسفورد إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات المالية وخدمات الأعمال سجلا نموا  من عام إلى آخر بنسبة 

.م2022خلال عام(أ)على عقارات الفئة 

م2022مراجعة أداء عام 

م2022مليون متر مربع على التوالي كمافي سبتمبر 1.3مليون متر مربع و1.3مليون متر مربع و5.2بلغ المعروض من المكاتب في الأسواق الرئيسية كالرياض وجدة وحاضرة الدمام مامساحته 

والتقنية ومجمع الدوائر الرئيسي للبنك السعودي البريطاني على شارع الملك فهد ومدينة الملك عبد العزيز للعلومكلا  من المقر2022وقد تلمنت الاضافات البارزة في السوق خلال عام 

.ةلخطوط الطيران السعودية في جدالحكومية في الرياض بالإضافة إلى مكاتب مبنى الشحن التابع

% 2.3و 3.7مع نهاية العام قبل أن يعتدل ليصل إلى % 8.3ومن المتوقع أن يصل معدل النمو إلى % 2022خلال الربع الثالث من عام % 8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نموا  بنسبة 

مشاريع البنى التحتية مثل الرئيسي للانتعاش في قطاع المكاتب ما بعد الجائحة هو ارتفاع الإنفاق الحكومي علىعلى التوالي وذلك بحسب البنك الدولي وكان المحرا2024و2023خلال عامي 

لتكون مركزا  إقليميا  للشركات الدولية أما في جدة لتركيز الحكومة على تطوير المدينةفي الرياض قويا  نتيجة(أ)على العقارات من الفئة توسعة مطار الرياض ضمن أمور أخرى كما استمر الطلب

كما أصبح المُلاا يقدمون حوافز مثل الفترات المجانية والوحدات الأصغر بشكل رئيسي على المكاتب الحكومية وجهات القطاع العام(أ)عقارات الفئة وحاضرة الدمام يركز المعروض من

.التسع سنواتالوحدة حيث يتم ت جير الوحدات الأكبر حجما  لفترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجهزةبالكامل لجذب نطاق أوسع من المست جرين تتوافق فترات الت جير عادة مع حجم

سوق التجزئة السعودي

مع توقعات بزيادة المبيعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدة المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم مبيعات التجزئة في المملكة بنحو 

.التسعة الأولى من السنةبالإضافة إلى ذلكك فقد انخفلت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

اللخمة وسوفالمراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير إلى اكتفاء السوق من هذه الفئة من المشاريعمن المتوقع أن يكون الجزء الأكبر من مشاريع التجزئة التي سيتم استكمالها في فئة

.يشهد تصاعدا  في التنافسيةالم كولات والمشروبات في كونها من أهم العوامل الفارقة التي تجذب الزوار في سوقتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تلم مزيجا  من متاجر تقديم

الإقليمية التجارية مستوى المملكة حيث انخفم متوسط الإيجار في المراكز التجارية الإقليمية والمراكزوقد شهدت إيجارات التجزئة بعم الانخفاض خلال الاثني عشرة شهرا  الماضية على

حيث سجلت محلات نمط الحياة تحديدا  زيادة في عدد الزوار بعد رفع الحظرم2022عام وقد تمكنت مراكز التسوق المميزة في المملكة من الحفاظ على معدلات الإشغال خلالالكبرى بنسبة

.الذي كان مفروضا  أثناء الجائحة
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سوق المنطقة الشرقية 

ن المدن الكبرى مثل ة حيث تتلمن العديد ماضيتشهد المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية نموا  كبيرا  في قطاع المجمعات السكنية والقطاع العقاري في السنوات القليلة الم

وجهة مثالية والمرافق الحديثةك مما يجعلهايثةالدمام والخبر والظهران والجبيل ويتميز هذا القطاع بتوفر العديد من المشاريع السكنية الكبيرة والفاخرة والتي تتمتع بالتصاميم الحد

.للمستثمرين والمشترين الذين يبحثون عن العقارات الفاخرة

لمرافق الحيوية مثل المستشفيات والمدارس ن اويشتهر القطاع العقاري في المنطقة الشرقية بتنوعه وتوفره للمشاريع السكنية والتجارية والصناعيةك والذي يتميز بدوره بتوفر العديد م

كما تشهد المنطقة الشرقية نموا  كبيرا  في السياحة العقاريةك حيث تتوفر العديد من المشاريع الفندقية الفاخرة . والمراكز التجارية والترفيهيةك مما يجعله وجهة مثالية للعيش والعمل

كما . حيث يتزايد الاهتمام بالعقارات الفاخرة والمجمعات السكنية الحديثة في المملكة العربية السعودية. والشقق الفندقيةك مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع إلى عدة عواملك منها. ننوه أن أسعار المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية شهدت ارتفاع ا في الآونة الأخيرة

العالي يؤدي وهذا الطلب. تشهد المنطقة الشرقية زيادة في الطلب على المجمعات السكنية الفاخرة بسبب النمو الاقتصادي والتطور العمراني الذي تشهده المنطقة: الطلب العالي1.

.إلى زيادة الأسعار

.يوجد عرض محدود للمجمعات السكنية الفاخرة في المنطقة الشرقيةك مما يجعلها أقل توفر ا ويزيد من قيمتها: العرض المحدود2.

.ي زيادة الأسعارتاليتطلب تشييد المجمعات السكنية الفاخرة استثمارات كبيرة في التصميم والبناء والتجهيزات والخدماتك مما يؤدي إلى زيادة التكاليف وبال: التكاليف العالية3.

.يةيمكن أن تؤثر العوامل الخارجية مثل ارتفاع أسعار المواد الخام والتكنولوجيا والعمالة على أسعار المجمعات السكنية في المنطقة الشرق: العوامل الخارجية4.

ومع ذلكك يمكن تقسيم المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية إلى ثلاث فئات . أما بالنسبة لمتوسط الأسعارك فننه يختلف حسب الموقع والحجم والمواصفات والخدمات المتاحة
:تتراوح أسعارها على النحو التالي

ملايين ريال سعوديك وتتلمن هذه المجموعات 3.5مليون ريال سعودي و 1.5تتراوح أسعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية المتوسطة الأسعار1.
.مشاريع مثل بلوم في الخبر وذا هارفست في الظهران

ملايين ريال سعوديك وتتلمن هذه المجموعات مشاريع مثل 7مليون ريال سعودي و 3.5تتراوح أسعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية الفاخرة2.
.روزوود في الخبر وفالكون في الظهران

ملايين ريال سعوديك وتتلمن هذه المجموعات مشاريع مثل 10ملايين ريال سعودي و 7تتراوح أسعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية الفاخرة جدا 3.
.الريتز كارلتون في الخبر وفيروز الجزيرة في الظهران
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

قرطبة
الحي

الخبر المدينة

مجمع سكني تجاري   نوع العقار   طريق الملك سعود بن عبد العزيز شارع

رقم القطعة 2/41 رقم المخطط

تجاري استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 29486.73 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف ي ح ف ص ر كة ص شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية تجاري مركز 

دفاع مدني محطة وقود مطاعم بنوا

21

22+23
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قرطبةبحي الخبر  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تلاريس الأرض

(البيئية)العوامل الطبيعية 
لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

مدينةالوسط  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص الأرض

سكني تجاري استخدام الأرض
أنظمة البناء

متعدد عدد الأدوار–نسبة البناء 

عالي العرض والطلب
عوامل اقتصادية

مرتفعة أسعار الأراضي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.سنة40والعمر الأفتراضي للعقار سنة(18.5) كثرتم تحديد عمر العقار الفعلي ب

(.31/12/2023)حالة العقار في تاريخ التقييم

:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (مجمع سكني تجاري) مفصلة على

23

بيانات مسطحات المباني مت الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

سيارات . م        358.50أرضي 

سكني 383.68دور أول 

سكني        626.00أرضي 

سكني        612.50دور أول 

غ سكيكو        1,295.55أرضي 

خدمات        5,998.55أرضي 

سكني        7,285.20دور أول  

سكني        1,524.29دور ثاني 

مكتب        641.25أرضي 

خدمات        3,844.75أرضي 

خدمات        3,844.75دور أول 
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موقع العقار

:شارع  قرطبة: حي  الخبر:يقع العقار بمدينة 

N : 26.334921 E : 50.179783 احداثيات الموقع

الملك سعود الفرعي

24

موقع العقار محل التقييم
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول الحد الحد الجنوبي طول الحد الحد الشمالي

م150 م60شارع الملك سعود عرض  م130 35قطعة رقم  م140.3 م30شارع عرض  م89.73 22قطعة رقم 

مستندات بيانات الملكية 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100 ملكية هــ 24/11/1438 330205013307 +330205013308 شركة حفظ المشاركة المالية 

إجمالي مساحة الأراضي رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 29486.73 2/41 22+23 قرطبة          

:مساحة الأرض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدود والاطوال

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832با الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانت اء  1010927632با سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 27



Evaluation

28



29

أسلوب الدخل❖

ق يقدم أسلوب الدخل مؤشر ا للقيمة عن طري
إلـــى تحويـــل التـــدفقات النقديـــة المســـتقبلية

م ووفق ـا لهـذا الأسـلوب يـت. قيمة حالية واحدة
ـــــى قيمـــــة  ـــــالرجوع إل ـــــد قيمـــــة الأصـــــل ب تحدي
ــــدها  ــــي يول ــــة الت ــــدفقات النقدي ــــرادات والت الإي

.الأصل أو التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

يقــــــدم أســــــلوب التكلفــــــة مؤشــــــر ا للقيمــــــة 
علـى باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص

أن المشـــتري لـــن يـــدفع لأصـــل مـــا أكثـــر مـــن 
ثلة تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مما

ن سواء  عن طريق الشراء أو البنـاء مـا لـم تكـ
هناا عوامـل متعلقـة بالوقـتك أو الإزعـاجك أو 
المخاطرك أو أي عوامل أخـرى متعلقـة  ويقـدم 
الأسلوب مؤشـر ا للقيمـة عـن طريـق حسـاب

صـل التكلفة الحالية لإحـلال أو إعـادة إنتـاج الأ
ــــع  ــــم خصــــم الإهــــلاا المــــادي وجمي ومــــن ث

.أشكال التقادم الأخرى

مـة يقدم أسلوب السوق مؤشـر ا علـى القي
مـــــن خـــــلال مقارنـــــة الأصـــــل مـــــع أصـــــول 

ا تتـوفر عنهـ( مشـابهة)مطابقة أو مقارنـة 
.معلومات سعرية

أساليب التقييم
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105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاا عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجـودة فـي

ابهة بنـاء علـى رات المشـعقـاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خـلال تطبيـق وحـدات مقارنـة مناسـبة والقيـام بتعـديلات وعمليـات تسـوية علـى أسـعار بيـع ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.تم بيع الأصل محل التقييم مؤخر ا في معاملة مناسبة لأساس القيمة❖

.أن يكون الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولها بنشاط في سوق مفتوح❖

.توجد معاملات متكررة  أو حديثة  لأصول مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة بي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السوق ذات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرئيسة لتلك المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق لأوجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين الأصول المقارنة والأصل محل التقييم❖

.إجراء التعديلات اللازمة إن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس الفروقات بين الأصل محل التقييم والأصول المقارنة❖

.تطبيق مقاييس التقييم المعدلة على الأصل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة إذا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

.عهو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المباني المقامة على الموق

:وزن م م في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارا مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيمك دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـةك وأن يـتم إنتـا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يلطر المشارا إلى دفع مبلغ إضافي لاستخدام الأصل فور ا

.لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشرةك والطبيعة الفريدة للأصل تجعل استخدام أسلوبي الدخل والسوق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلالك مثل❖

:الطريقة المستخدمة مت أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثلوهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * العمر الأفتراضي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 

ووفق ا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجـــوع إلــــى. يقدم أسلوب الدخل مؤشر ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكاليف التي يوفرها

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوق. أ.

.عدد قليل من المقارنات السوقية ذات الصلة إن وجدتىتتوفر توقعات معقولة  لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتهاك ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق أسلوب الدخل

النقديــة التدفقاتغ على الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل إلا أن الأساليب المتبعة في إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفاهيم الواردة أدناه تنطبق جزئي ا أو كلي ا على                 ( DCF)فيي عبارةٌ عن تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرة للدخل التدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملاا عقارية 

.من خلال حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرة في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفلل تطوير مناسب للموقع والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

33

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي ------------------الأسلوب المستخدم 

التدفقات النقدية المخصومة ------------------طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------------عدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل ال رمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث مستويات وهي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرباالتصنيف بيان المدخلاتالتوعيحالمستوى

الأول
في أسواق نشطة ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 

للأصول أو الإلتزامات المطابقة الممكن الوصول إليها في 
تاريخ القياس وتعطى الأولية

----------------

الثاني
هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستوى الأول والتي يمكن رصدها للأصل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
في منطقة العقار

انيتصنف ضمن المستوى الث
مكاتب عقارية معتمدة في 

منطقة العقار

منها موثوقة حسب تحليل السوق المشابهة والت كد
–ة والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل السوق 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

----------------هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى الأولية الأدنيالثالث
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متوسط أيجار الوحدات السكنية في المنطقة–تحليل الأسعار مت السوق 

35

الأحداثياترقم الاتصالالتنفيذ/العرض سعر الأيجار ريالالمساحة مترالخدماتالتأثيتالمكوناتنوع العقارأسم المجمعالحيالمدينة

50.187452   13859089526.349052منفذ200145000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكامل غرفة + المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +ثلاث غرف نوم فيلاكناري فيليجقرطبة الخبر

50.187373  13859089526.348411معروض200135000شامل الخدماتغير مفروشة بالكاملغرفة + المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +ثلاث غرف نوم فيلاكناري فيليجقرطبة الخبر

50.185265   13857978026.336926معروض240220000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكامل غرفة + المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +ثلاث غرف نوم فيلايورو فيلجقرطبة الخبر

50.185315   13857978026.337953معروض115140000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكامل المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +غرفة نوم فيلايورو فيلجقرطبة الخبر

50.185265   13857978026.336926معروض18085000شامل الخدماتمفروشة مجلس+المطبخ  +غرفة خادمة + دورات مياه 4+صالة +ثلاث غرف نوم شقق لؤلؤة الروابيالروابيالخبر

50.185315   13857978026.337953معروض14080000شامل الخدماتغير مفروشة المطبخ +غرفة خادمة + دورتين مياه +صالة +ثلاث غرف نوم شقق لؤلؤة الروابيالروابيالخبر

50.187456   13859089526.349569معروض110120000شامل الخدماتغير مفروشة غرف نوم2شقق كناري فيليجقرطبة الخبر

50.187518  13859089526.34584معروض7085000شامل الخدماتغير مفروشة غرف نوم1شقق كناري فيليجقرطبة الخبر

50.191793  13887367826.331632معروض200230000شامل الخدماتمفروشة غرفة + المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +ثلاث غرف نوم فيلاقرية الرشيدالجوهرة الخبر

50.191336   13887367826.331516معروض200180000شامل الخدماتمفروشة غرفة + المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +اثنين غرف نوم فيلاقرية الرشيدالجوهرة الخبر

(2)العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 200( 2م)مساحة الوحدة  

عاليعاليسهولة الوصول 

عاليعاليموقع العقار 

عاليعاليمستوي التشطيب 

سكني فيلا سكني فيلا الإستخدام 

ثلاث غرف نوم ثلاث غرف نوم مكونات الشقة  

 145,000 230,000(  ريال) متوسط الايجار  

معروض معروض حالة المقارنة 

 50.187452   26.349052 50.191793  26.331632الموقع 

20232023التاريخ  

(1)العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 110( 2م)مساحة الوحدة  

عاليعاليسهولة الوصول 

عاليعاليموقع العقار 

عاليعاليمستوي التشطيب 

سكني فيلا وحدة سكنيةالإستخدام 

غرفتين نوم غرفتين نوم مكونات الشقة  

 180,000 120,000(  ريال) متوسط الايجار

معروض معروض حالة المقارنة 

 50.191336   26.331516 50.187456   26.349569الموقع 

20232023التاريخ  
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أسلوب السوق –الضبط النسبي –ثلاث غرف نوم –متوسط ايجار الوحدة تقدير 

36

(2)طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشاب ة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

***متوسط أيجار الوحدة 
230,000 145,000 

معروض معروض ***الحالة 

202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

-%5-***ظروف السوق  11,500       -5%- 7,250       

%0%0%0%0***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق
(11,500.00)(7,250.00)

***القيمة بعد التسويات  الأولية
218,500 137,750 

%0 200%0 200       200حسب المنطقة 2مساحة الوحدة م 

%0عالى  %0عالى  عالى  سهولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطيب 

%0ثلاث غرف نوم %0ثلاث غرف نوم ثلاث غرف نوم مكونات الشقة  

%20-سكني فيلا %20-سكني فيلا وحدة سكنية  الاستخدام

%20.00-%20.00-الاجمالي

-27,550-43,700قيمة التسوية للمتر المربع

 110,200 174,800قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       142,500(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 

       142,500(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 

(1)طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشاب ة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

***متوسط أيجار الوحدة 
120,000 180,000 

معروض معروض ***الحالة 

202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

-%5-%600000-%5-***ظروف السوق  9,000       

%0%0%0%0***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق
(6,000.00)(9,000.00)

***القيمة بعد التسويات  الأولية
114,000 171,000 

       120حسب المنطقة 2مساحة الوحدة م 
110 

0%
200 

-5%

%0عالى  %0عالى  عالى  سهولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطيب 

%0غرفتين نوم %0غرفتين نوم غرفتين نوم مكونات الشقة  

%20-سكني فيلا %0وحدة سكنية  وحدة سكنية  الاستخدام

%25.00-%0.00الاجمالي

-42,750-قيمة التسوية للمتر المربع

 128,250 114,000قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       121,125(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 

       121,125(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراعات التقييم 

37

حسب السوق( الشقق)تحليل الوحدات 

الوحدةالقيمةالبند

يوم  365عدد أيام السنة 

نسبة مئوية  %0معدل الاشغال السنوي   

يوم  365عدد الأيام لباقي السنة 

وحدة  101عدد الوحدات  

وحدات ثلاث غرف نوم  

وحدة  / ريال  142,500متوسط سعر أيجار الوحدة  

وحدة 60عدد الوحدات  

سعودي   / ريال  8,550,000إجمالي ايرادات الوحدات 

سعودي  / ريال  8,550,000إجمالي دخل إيرادات بعد المصاريف التشغيية  

وحدات غرفتين غرف نوم  

وحدة  / ريال  121,125متوسط سعر أيجار الوحدة  

وحدة 40عدد الوحدات  

سعودي   / ريال  4,845,000إجمالي ايرادات الوحدات 

سعودي  / ريال  4,845,000إجمالي دخل إيرادات بعد المصاريف التشغيية  

إجمالي الدخل السنوي الفعلي حسب السوق  

سعودي / ريال  13,395,000إجمالي الدخل السنوي الفعلي 

سعودي / ريال  13,395,000إجمالي الدخل السنوي الفعال بعد خصم النفقات  الرأسمالية  

سعودي / ريال  13,395,000إجمالي الدخل السنوي الفعلي بعد التقريب 
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراعات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

ارات طريقــة الإســتخلاص مــن الســوق بــالنظر الــى نشــاط الســوق وتقــارير شــركة قــيم للاســتثم–معــدل الرســملة 

ة قـيم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصـادية الصـادرة مـن بعـم مراكـز الدراسـات ومـن مركـز معلومـات شـرك

% 7.5وعليــه فقــد تــم افتــراض معــدل العائــد بمعــدل % 8.5الــى % 7.5للتقيــيم تبــين لنــا أن العائــد فــي المنطقــة يتــراوح 

 جرين يوجد العديد مـن العوامـل التـي تـؤثر علـى معـدل العائـد تتمثـل فـي موقـع المبنـى وعمـرة وحالتـه ووضـع المسـت

.  والمخاطر المرتبطة بالسداد يت ثر معدل الرسملة بمعدل الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

38

:معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية

تــي يتحملهــا النفقــات التشــغيلية هــي النفقــات الخاصــة بتــ جير وصــيانة العقــار والنفقــات الرأســمالية هــي النفقــات ال

بالنســبة لمشــاريع %20-%5المالــك للحفــاظ عليــه فــي حالــة جيــد لتحقيــق الــدخل وتمثــل نســبة النفقــات التشــغيلية 

مشابهة في المنطقـة المحيطـة حسـب الحجـم والخـدمات المقدمـة ومـع العلـم لـم يـتم الإطـلاع علـى ملخـص عقـود 

ار القيمـة الصيانة المقدمة من العميل لمعرفة النسبة التي تمثل من الدخل الحـالي وفـي الغالـب تشـمل عقـود الإيجـ

. %15الإيجارية وقيمة خدمات صيانة المرافق عليه وتم افتراض معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية بواقع

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

اغر مـن ك وتـم تحليـل بيانـات معـدل الشـوييتميز العقار انه من العقـارات الجاذبـة للمسـت جرين نظـرا لموقعـه المميـز 

فــي العقــارات % 15الــى % 0الســوق للت كــد مــن العقــد حيــث بيانــات الســوق توضــح توضــح ان معــدلات الاشــغار مــن 

(. بيانات العميل)المشابهة وعليه تم افتراض معدل الاشغار ومخاطر الائتمان حسب 

:معدل الخصم 
:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 8.6تم افتراض معدل الخصم بواقع 

طريقة النموذج التراكمي

تداول السعودية 4.6معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.49( متوسط السنة الحالية)معدل التلخم 

حسب حالة وظروف السوق 1(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة وظروق العقار0.5( التكاليف الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 8.59جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %8.6معدل الخصم بعد التقريب

: افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية

افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%8.6معدل الخصم5,026,600(بيانات العميل)القيمة الإيجارية 

%7.5معدل الرسملة 15%ية الراسمالالتشغيليةالمصاريف

%10سنوات(3)كل (3)بعد السنة -النمو 10%معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

م2033–2024نهاية التدفقات النقدية -بداية 10(سنوات)فترة التدفقات النقدية 

:معدل النمو 

حـاث تم مراجعة النمو بالرجوع لسوق للعقـارات المشـابهة ومراعـاة عقـود الايجـار ليـتم مقارنتهـا مـع بيانـات السـوقك مـع تقـدير مراكـز أب

لـى السوق للمصـارف بـنن مـن المتوقـع أن تكـون الزيـادة فـي أسـعار الإيجـارات والتوسـعات الأخيـرة أعلـى مـن أثـر زيـادة أسـعار الفائـدة ع

المنطقــة اســتثمارات صــناديق الريــت ك والنظــرة المســتقبلية للعقــار متفائلــة بســبب ارتفــاع الطلــب علــى هــذا النــوع مــن العقــارات فــي

.لتقييمالمحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار محل ا

.سنوات مع مراعاة حال وموقع العقار والعرض والطلب في السوق( 3)كل %10تم افتراض معدل نمو -

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832با الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانت اء  1010927632با سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

السنوات

2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

%0%10%0%0%10%0%0%10%0%0قيمة النمو المتوقعة

مساحة العقار الإيجاريةدخل العقار حسب السوق

13,395,000       13,395,00013,395,00014,734,50014,734,50014,734,50016,207,95016,207,95016,207,95017,828,74517,828,745

13,395,00013,395,00014,734,50014,734,50014,734,50016,207,95016,207,95016,207,95017,828,74517,828,745مجمل الدخل

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

1,339,5001,339,5001,473,4501,473,4501,473,4501,620,7951,620,7951,620,7951,782,8751,782,875قيمة الشواغر السنوية 

12,055,50012,055,50013,261,05013,261,05013,261,05014,587,15514,587,15514,587,15516,045,87116,045,871اجمالي الدخل الت جيري الفعلي 

ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

والراسمالية
15%1,808,3251,808,3251,989,1581,989,1581,989,1582,188,0732,188,0732,188,0732,406,8812,406,881

NOI10,247,17510,247,17511,271,89311,271,89311,271,89312,399,08212,399,08212,399,08213,638,99013,638,990صافي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة الاستردادية

10,247,17510,247,17511,271,89311,271,89311,271,89312,399,08212,399,08212,399,08213,638,99013,638,990181,853,199صافي التدفقات النقدية

 0.439 0.439 0.476 0.517 0.562 0.610 0.662 0.719 0.781 0.848 0.921معامل الخصم 

9,436,5738,690,0948,802,9328,106,5777,465,3077,562,2416,964,0316,413,1426,496,4145,982,51679,766,882القيمة الحالية للتدفقات النقدية

155,686,709صافي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة الن ائية للعقار

( ة المخصـومةطريقـة التـدفقات النقديـ)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصـه كونـه مجمـع سـكني بالكامـل فـنن تقيـيم العقـار ب سـلوب الـدخل 

يمم والتي تم التوصل اليها ب سلوب الدخل ك ساس للقيمة العادلة للعقـار محـل التقيـ31/12/2023تعتبر أفلل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ 

:وهي حسب الاتي 

(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

فقط لا غير –مائة وخمسة وخمسون مليون وستمائة وسبعة وثمانون ألف 155,687,000
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اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هـــ1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموجب رخصة رقم 



فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

معتمد التقرير

1210000052علوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

اعداد ومراجعة التقرير

1210000013علوية رقم 

معاذ عبد الرحمن العريني

منتسبمقيم عقاري 

إعداد التقرير

1210002322علوية رقم 
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نلال أحمد الغامدي

منتسبمقيم عقاري 

معاينة العقار

1210000135علوية رقم 
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المستندات المستلمة مت العميل

الصكالصك
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المستندات المستلمة مت العميل

رخصة البناء       
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي العليا –شقق راديسون بلو الفندقية 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخبر 

شقق راديسون بلو الفندقيةتقييم 

431412:رقم التقرير

1

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجب التكليف  الافادر مفنكم العليا حي الخبرمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

والمتعارف عليها وقواعفد م2022المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية بناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم 09/11/2023بتاريخ 

العادلففةمففةتقففدير القيحي فة بالعقففار وقففد تففم الووفو  للففى المواخلاقيفا  المهففففنة للووففففو  للففى التقفففييم النهففادي الحففففيادي بنففاء علفى المعاينففففة الفعلففففية مففن فريففففق العمفل ودرا ففة من قففة السففو  

.دناهة ابا تففخدام طففر  التقيففيم المففختلقة بمففا يحمففله كل تقففرير وعلفففيه يسعدنا ان نتففففقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الوارد

ال قااديروىلااى وهااعلا الااراري ب اااري ( شااقق راديسااون بلااو الفندقيااة)تقاادير السااعر فااي تاااري  القيااا  للعقااار بنااا ع ىلااى الدرالااة المنناا ة فق نااا  رفااق لكاا    ااا  

. ريال لعودي-تسعة وثما ون مليون وثما ما ة وثما ية وتسعون ألف ( 89,898,000)بمبلغ وقدره فقط , (العليا)حي ( الخبر)الواقعة بمدينة م31/12/2023

,.,,..مع خالص الشكر وال قدير 

المح رمييشركة مشاركة المالية         : السادة 

برالخمدينة -العليا  بحي شقق راديسون بلو الفندقية تقرير تقيي  : الموهوع 

اى مد رذا ال قرير المدير ال نفيذي

ل ماعيل محمد الدبيخي

هففف1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموجب رخاة رقم 
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قا مة المح ويات

رالفرضيا  والقيود المحددة للتقري

ن ا  العمل

نظرة عامة على الاقتااد والق اع العقاري بالمملكة العربية السعودية

درا ا  الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الملخص ال نفيذي

ىنوان العقار العقار موهوع ال قيي  مالك العقار

حي العليا       –الخبر  شقق راديسون بلو الفندقية شركة حفظ المشاركة المالية          

تاري  أصدار ال قرير  تاري  ال قيي  تاري  المعاينة   

21/03/2024 31/12/2023 5/12/2023

الغرض مي ال قيي   وع الملكية

ملكية مطلقة

فرهية ال قيي  تاري  الصك                                 رق  الصك

ريال لعودي89,898,000: تقدير السعر في تاري  القيا  

5

يةفرضية القيمة الحال

ريتتقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لاندو  مشاركة

ك ابة العدل

الخبر

هف330207005611+930207005612+3302070056131438/11/29
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المس خدميي الاخريي العميل ىملة ال قيي                  

مدير ومستثمري الاندو  فقط وندو  مشاركة المالية          الريا  السعودي                                  

وصف ال قرير الا  القيمة أللوب ال قيي 

ادجونتالتقييموخ وا منهجيةيوضحتقرير
وللألحدودةتوضيحيوورويشملالتقييم
معالتقييمموضع

البيانا تفاويل

العادلة            القيمة  أ لوب الدخل                     

102 طاق بحث المقي  معيار رق  

جمع المعلوما  الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلا  وتم عمل درا ة من مواقع قريبة من موقع العقارا  ومن 
.مكاتب عقارية معتمدة في من قة العقار والتحري من جميع المعلوما  ودرا تها باورة دقيقة

ألا  القيمة

مشاركين في ي السعر الذي  يتم ل تلامه لبيع أول أو الذي  يتم دفعه لنقل ألتزام في معاملة تتم في ظروف لعتيادية منتظمة بين الوهلقيمة العادلة ا
أ س القيمة فقرة  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرة رقم (( 13)هذا التعري  مقتبس من المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية . ")السو  في تاريخ القياس

.ضمن أ س أخرى للقيمة عن التقييم لأغراض الإدراج في التقارير المالية90

101 طاق العمل معيار رق  
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معايير ال قيي  الم بعة

رة عففن معففايير تففم تنفيففذ جميففع الأعمففا  وفق ففا لنظففام المقيمففين المعتمففدين واللادحففة التنفيذيففة ذا  الاففلة بففالتقييم العقففاري الاففاد
تقيفففيم    والنسفففخة الأخيفففرة مفففن معفففايير ال( تقيفففيم)التقيفففيم المتبعفففة التفففي نشفففرتها مجلفففة الهيئفففة السفففعودية للمقيمفففين المعتمفففدين 

2020.فابقوالمقيمين الفذين يلتزمفون بمت لباتفه وقفد تخلفع التقييمفا  للمتابعففة مفن قبففل هففذه الجهففا  وتتفلمففن المراجففعة ت ف
م2022التقييم مع مت لبا  معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومفا  الواردة بالتقفرير وفدر  مفن جهفا  ر مية أو مكفاتب العقار بالمن فقة المستهدفة أو مكاتب متخااة بالأبحاث و
.الدرا ا  وبالرجوع للى قاعدة بيانا  شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الاف راهات الملمة او الاف راهات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضا  المهمة والافتراضا  الخاوة في وفحة 

قيود ال خدام ال قرير

طرفيلأنوعايمنمسؤوليةأيتحملعدممعمحددلغرضلليهلحالتهايتمولمنالموجهلل رف ريةوالتقاريرالتقييمعمليا تعد
طرفأيمعتواولو يلةايفيأودوريةنشرهأوبيانأووثيقةأيفيلليهالاشارةأومنهجزءأيأوكاملا التقريرهذانشريجوزلاوثالث
والمقيمركةالشتحتفظأنوالحذرالحي ةدواعيمن.فيهتظهرالذيوالسيا بالشكلمكتوبةمسبقةموافقةعلىالحاو دونثالث
أيوندبالحقالشركةتحتفظمحددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلا أيلدخا فيبالحق
.لاحقالهاتلحتلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوما ضوءعلىنتادجهوتنقيحوتعديلالتقييمحسابا بمراجعةالتزام
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هيفتفلفمفنبفمفاالعفمفلن ا تحديدوبالعميلالاجتماع
الأطرافوالقفيفمفففةأ فففاسوالفتففففففقفيفيفففمغرضمفن

مفةهفاأوخاوفففةاففتفراضفا أيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجا والتكليفففف وضفوحيتفلفمفنبفمفا

بناء  على ن ا  العمل و تحلففيل 
السو  يتم تحديد طر  التقييم
المفففففنففففا فففبفففة و وضففففع كاففففففففففة 
الافتراضا  و المدخلا  للقففيام 
بالحسابا  المالية للووو  للى
القيمة السوقيففة وفقففا  للف ففر  

.المختارة

العمل على لعففداد التقريفففر وففقففففا 
لوو  التقرير ومعيار101لمعيار 

.لعداد التقرير103

ميدانيففةالوالمكتبيففةالسفوقفففيةالبيانا بجمعالقيام

السفففففو اتجفاهففا مفعرففففةللفففىللووو تحليففلهاو

التيالسوقيةالمؤشرا والحفففاليفففةوالسابقفففة
.التقييمطر ت بيقعندعليهاالاعتماد يتم

مففعفايفنففة الفعقففار و التففعفففرف عفلى 
خفافادفاففه و مفواوفففففاتففففففففففففففففففه و 
م ابقة المستنففففدا  مع الفواقفع

و تحليل موقع العقار و 
الا تخداما  المحي ة بالعفففقار 
مع تحديد ن ا  البحث الجغرافي
.والأنش ة و المشاريع المنا بة

مراحل العمل
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الاف راهات الملمة او الاف راهات الخاصة
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لا تتحمفففففل شفففففركتنا أي مسفففففؤولية لزاء أي معلومفففففا  يفففففتم 

ا ففففتلامها مففففن العميففففل والتففففي مففففن المفتففففرض  ففففلامتها 

اكتما  ولمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او

نفوع البيانا  المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولفم تقفم بعفرض اي

ر  مففن اللففمانا  لدقففة البيانففا  أو اكتمالهففا للا فيمففا أشففا

.  لليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومفففا  المقدمفففة بوا ففف ة جهفففا  أخفففرى خاووفففا 

ار فيمففففا يتعلففففق بففففالتخ يط وامففففتلا  الأرض والا ففففتئج

وغيرهففا والتففي أ ففس عليهففا كففل هففذا التقريففر أو جففزء منففه 

يعهفا اعتبر  موثو  بها، ولكفن لفم يفتم تدكيفد وفحتها جم

ة لافحة في كل الحالا  كما لم يتم تقديم ضمان بالنسفب

هففذه المعلومففا  لذا ظهففر عففدم وففحة هففذه المعلومففا  

.فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجففب علففى مففدير الاففندو  تزويففد المقيمففين المعتمففدي

بشفففكل دقيفففق وواضفففح وغيففففر ملفففلل بفففدي مسففففتندا  أو 

معلومففففا  تخففففتص بدوففففو  الاففففندو  العقاريففففة المففففراد 

:تقييمهففففا ويشففففمل ذلففففك علففففى  ففففبيل المثففففا  لا الحاففففر

بنففاء العقففود ذا  العلاقففة ، التقففارير الهند ففية ف تكليفف  ال

وأي معلومفففة مفففن شفففدنها تمكفففين المقفففيم المعتمفففد مفففن 

.مدةلعداد تقريره وفقا  للأحكام النظامية والمعايير المعت

ان الغاية من اوفدار هفذا التقريفر هفو معرففة تقفدير

القيمفففة تقفففدير )القيمفففة العادلفففة العادلفففة لغفففرض 

كة دوري لافندو  مشفارالفتقيفيم البغرض العادلة

مففففففدير ومسففففففتثمري )لمسففففففتخدم التقريففففففر ( ريففففففت

(.الاندو 

د القيم المقفدرة ففي هفذا التقريفر هفي للعقفار قيف

ن البحث وأي توزيع للقيمة علفى أجفزاء العقفار لف

ة يكون وحيح ويجفب ألا تسفتعمل هفذه القيمف

لأي أغففففففراض أخففففففرى لذ يمكففففففن أن تكففففففون غيففففففر 

.وحيحة لذا ا تعملت كذلك

و لا يجوز تلمين كفل أو بعفم مفن هفذا التقريفر أ

الإشفففارة لليفففه ففففي أي وثيقفففة أو تعمفففيم أو بيفففان

قيفيم ينشر دون الرجوع لشفركة قفيم وشفريكه للت

العقفففاري  كمفففا لا يجفففوز نشفففره بفففدي طريقفففة دون 

الموافقفففففة الخ يفففففة المسفففففبقة للشفففففركة علفففففى 

.الشكل والنص الذي يظهر به 

( دلفةالقيمفة العا)التقييم على أ فاس القيمفة 

وأنهفففا تمفففت ففففي  فففو  رديسفففي مفتفففوح وتفففم 

الا فففتدلا  علفففى الأ فففعار مفففن اعمفففا  البحفففث 

الميففداني فففي المخ  ففا  القريبففة مففن موقففع 

.العقار وعمل تحليل وحكم وتوثيق عليها

ي لففم يففتم التحقففق عففن أي مسففتند قففانون

ة للعقففففار الففففذي تففففم تقييمففففه أو بالنسففففب

للمسفففففففادل القانونيفففففففة التفففففففي تتلفففففففمن

الملكيففففففة أو الففففففرهن وتففففففم افتففففففراض أن 

.المعلوما  حسب افادة العميل

الحدود والأطوا  حسب اففادة العميفل 

والشففففركة غيففففر مسففففئولة عففففن الحففففدود 

ة والاطففوا  وبالتففالي المسففاحة الاجماليفف

للأرض مدخوذة حسب الاك والشفركة

.غير مسؤولة عن ذلك

رض بناء  على نوع العقار وخااداه وعلى الغف

وب بد ففلمففن التقيففيم فقففد تففم تقيففيم العقففار 

مة طريقة التدفقا  النقديفة المخافو)الدخل 

افتففففففففففراض أن جميففففففففففع ( بشففففففففففكل أ ا ففففففففففي

قفق المشاركون في السفو  يتافرفون بمفا يح

أفلففل مافففلحة اقتافففادية مففن العقفففار كونفففه

.و يحقق منفعة لجميع المشاركين في الس

تففم معاينففة العقففار ظاهريففا ولففم يففتم فحففص 

هفففذا العقفففار لنشفففاديا أو يعتبفففر تقريفففر التقيفففيم

وفففحيح فقفففط لذا كفففان يحمفففل خفففتم الشفففركة 

.وتوقيع المقيميين المعتمدين بها

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليفة

هفي م وتعتبر القيمة المقدرة ففي هفذا التقريفر

ض للعقار قيد الدرا ة وففي حالفة تغييفر الغفر

يفر من التقييم اذ يمكن ان تكون هفذه القفيم غ

.وحيحة
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الام ثال للمعايير وأىمال البحث والال قصا : 102المعيار 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة وال ي ت  أخذرا في ال قرير

:المتمثل في الامتثا  للمعايير وأعما  البحث والا تقااء وذلك في البنود الأتية102تم تنفيذ أعما  التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لاندو  مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العادلةتقدير )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتنا ب أ اس القيمة 

.عم المكاتب المعتمدة في من قة العقاربتجميع الأدلة عن طريق الزيارا  الميدانية وقت معاينة العقار مع الا تفسارا  الم روحة وقت التقييم ل

.تم تجميع الأدلة من الزيارا  الميدانية وعمل تحليل ولجراءا  عمليا  حسابية وذلك للمان تعزيز أعما  التقييم على نحو ملادم

.التي تم الا تشهاد بها للتدكد من كفاية جميع هذه المعلوما  التي تم الحاو  عليها للتدكد أنها تكفي غرض التقييمالبيانا تم الحكم على 

.قيود البحث والا تقااء التي تم القيام بها تشير الى القيودة في ن ا  العمل مع تحليل كافة مدخلا  التقييم المذكورة في التقرير

.المعلوما  المقدمة من المكاتب العقارية في من قة العقار وهي مكاتب معتمدة ومرخاة في من قة العقارةقيوتم التدكد من موث

12

الحكمأ بابالحكمالبيانا  والمعلوما الجهة

العميل

البوروة العقارية-تم التحقق من وحة الاك موثو الاكو 

مناة بلدي-تم التحقق من وحة رخاة البناء موثو رخاة البناء

تم التقييم بعد درا ة السو –( بيانا  العميل)تم الاطلاع على بيانا  الدخل موثو بيانا  الدخل

السو 

بيانا  الشركة الداخلية–مكاتب معتمدة في من قة العقار –المقابلا  المباشرة –بناء على مسح السو  موثو أ عار المتر التجاري

معتمدة بسجلا  ر مية في من قة العقارموثو ارالخبرة العملية للمكاتب العق

مادر مستقل وخارجي عن الأول محل التقييمموثو أ تقلالية المادر
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الام ثال للمعايير وأىمال البحث والال قصا 

ا  البحث والا تقااء التيمتتنا ب أع

تجري في لطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأ اس القيمة

الاخذ في الحسبان مدى موثوقية المعلوما 

حتى لا تؤثر  لب ا على ماداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلا  المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 
.فيها ولثباتها

كلّ من غرض التقييم، وأ اس القيمة، ون ا تسجيل

وحدود البحث والا تقااء، وماادر المعلوما  التي

يمكن الاعتماد عليها في ن ا  العمل، والتي يجب

لياالها لكافة أطراف مهمة التقييم

في حا  وجود قيود على البحث والا تقااء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلا  والفرضيا 

بشكل كاف تم توضيحها في الفرضيا  الخاوة

النظر في ماداقية وموثوقية المعلوما  المقدمة
:تم الأخذ الأمور التالية في عين الاعتبار

الغرض من التقييم
أهمية المعلوما  بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرة العملية للمادر فيما يتعلق بموضوع التقييم
هل المادر مستقلٌ عن الأول محل التقييم أو المستفيد منه

لجراء عمليا  حسابية ولجراء تحليلاتهم تجميع الأدلة الكافية
الزيارة الميدانية، والمعاينة،: عن طريق و ادل، مثل

والا تفسارا  وضمان تعزيز أعما  التقييم على نحو ملادم
ومرفق الحكم المهني للتدكد من كفاية المعلوما  التي تم

الحاو  عليها والتي تفي بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي ىي معايير ال قيي   الدولية 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة وال ي ت  أخذرا في ال قرير

:ملاحظة

تيفاء بعم يعتبر تقييم العقارا  بغرض تقييم لعداد التقارير المالية من ضمن حالا  الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية وذلك لإ 

.المت لبا  لغرض التقييم المعني

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهففا عليهففا والمفففاهيم التففي ينبغففي أتب

عند ت بيق هفذه المعفايير فيمفا يخفص

الموضففففففففففوعية والحكففففففففففم التقففففففففففديري 

والكففففففففاءة ولمكانيفففففففة الخفففففففروج عفففففففن 

الخفففروج ( 60.2-60.1)المعفففايير الفقفففرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثففا  لمت لففب قففانوني أو تشففر

أو تنظيمففففففففي يختلفففففففف  عففففففففن بعففففففففم 

المت لبا  المذكورة في التقارير 

تسفففففمح بعفففففم مؤ سففففففا  60.3

التقيفففففففففففيم المهنيفففففففففففة أو اللفففففففففففوادح 

ج عن التنظيمية بالإجراءا  التي تخر

ل معفففايير التقيفففيم الدوليفففة وففففي مثففف

هففففففذه الظففففففروف با ففففففتثناء مففففففاورد 

60.2و60.1ووففففففه ففففففي الفقفففففرتين 

لففك  فلففن يكففون التقيففيم النففاتج عففن ذ

ممتثلا  للمعايير

ن ففففا  101معيففففار –المعففففايير العامففففة 

التدكيففففففد علففففففى أن : 20العمففففففل فقففففففرة 

قيففيم التقيففيم  ففيعد وفقففا  لمعففايير الت

الدوليففففففة وأن المقففففففيم  ففففففيقدر مففففففدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلا  المهمة 

م ذكر حفالا  الخفروج عفن معفايير التقيفي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإل ثمارية في إىداد ال قارير المالية 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة وال ي ت  أخذرا في ال قرير

توهيح الفرق بيي العقارات والعقارات الأل ثمارية في القوا   المالية 

العقففارا  "16عففرف المعيففار الففدولي للمحا ففبة رقففم 

بدنهفففففففا هفففففففي البنفففففففود IFRS16“والالا  والمعفففففففدا  

:الملمو ة التي 

سلع يحتفظ بها لأ تخدامها في أنتاج أو توريد ال-

أو الخففففففففدما  أو التففففففففي يحففففففففتفظ بهففففففففا لتدجيرهففففففففا 

أو ( بد فففففففففتثناء العقفففففففففارا  الإ فففففففففتمارية)للغيفففففففففر

لإ تخدامها في أغراض لدارية 

يتوقع أ تخدامها خلا  أكثر من فترة واحدة-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوا   

المالية

العقففففارا  " 40عففففرف المعيففففار الففففدولي للمحا ففففبة رقففففم 

العقففار الإ ففتثماري علففى أنففه أي  IAS40" الإ ففتثمارية 

( أو كلاهمففففا–أو جففففزء مففففن مبنففففى –أرض أو مبنففففى )عقففففار 

ى من قبفل المالفك أو مفن قبفل المسفتدجر علف)محتفظ به 

اء لكسب ليرادا  الأيجفار أو لإنمف( أنه أول حق أ تخدام 

:رأس الما  أو لكليهما ، وليس 

أو لإ تخدامه في نتاج، أو توريد  فلع ،أو تقفديم خفدما -

لأغراض لدارية أو

لبيعه في السيا  العادي للأعما -

العقارات الإل ثمارية في 

القوا   المالية 
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8.6شهد لجمالي الناتج المحلفي السفعودي نمفوا  بنسفبة: أدا  لوق العقارات الساعودي 
مففع % 8.3ومففن المتوقففع أن ياففل معففد  النمففو للففى م2022خففلا  الربففع الثالففث مففن عففام % 

علففى التففوالي 2024و2023خففلا  عففامي %2.3و% 3.7نهايففة العففام قبففل أن يعتففد  لياففل للففى 
ادة وذلففك بحسففب البنففك الففدولي وكففان المحففر  الرديسففي للانتعففا  مففا بعففد الجادحففة هففو زيفف

و ففعة مشففاريع البنففى التحتيففة مثففل تال لففب علففى السففياحة وارتفففاع الإنفففا  الحكففومي علففى
م ار الرياض ضمن أمور أخرى ومن المتوقع أن يؤدي مثل هذه المشاريع للفى زيفادة ال لفب

(أ)والمرافففق اللوجسففتية مففن الفئففةعلففى العقففارا  ذا  المواقففع الممتففازة وخاوففة المكاتففب
جزدفة وفي ذا  الوقت فقد دفع تغير اختيفارا  العمفلاء ففي ق اعفا  اللفيافة والسفكن والت

ر والترفيففه ضففمن خ ففط الت ففويالم ففورين للففى لعففادة تاففور مكونففا  الفنففاد  والمسففاكن
.الرديسية الخاوة بهم

لوق العقارات السعودية–الملخص ال نفيذي 

17

لفى شهد كل من متو ط السعر اليومي ومعد  الإشغا  تحسنا  عن العفام الماضفي ع: الضيافة 
فر مفروضففة علففى السففلثففر الانتعففا  الففذي شففهده السففو  عمومففا  مففدفوعا  برفففع القيففود التففي كانففت

ة أقفوى والإ راع في لجراءا  لودار تدشيرا  السياحة وقد  جلت الأشهر الثلاثة الأولى مفن السفن
ففي شفهر مفارس أمفا فنفاد  جفدة % 76الريفاض الفذي ووفل للفى أداء من حيفث معفد  الإشفغا  ففي

.59%فسجلت أعلى معد  لشغا  في شهر مايو حيث وول الإشغا  للى 

ولفى ارتفعفت أ فعار مبيعفا  الفلفل والشفقق خفلا  التسفعة أشفهر الأ:العقارات الساكنية 
مففع ا ففتمرار ال لففب القففوي علففى الشففقق مففن مففواطني 2021مقارنففة بعففام 2022مففن عففام 
.المملكة

ليففة تشففير معففدلا  التوظيفف  مففن أكسفففورد ليكونففوميكس للففى أن ق ففاع الخففدما  الما: المكاتااب
أدى ذلفك للفى ا فتمرار ففي المملكفة وقفد% 12وخدما  الأعما   جلا نموا  من عام للى آخر بنسبة 

.2022خلا  عام(أ)ال لب القوي على عقارا  الفئة 

يعففا  تقففدر وحففدة المعلومففا  الاقتاففادية لسيكونوميسففت ارتفففاع لجمففالي حجففم مب:ال ن  ااة 

فففي 2%مففع توقعففا  بزيففادة المبيعففا  بمففا معدلففه2022عففام % 4التجزدففة فففي المملكففة بنحففو 

بالإضففافة للففى ذلففك، فقففد انخفلففت ليجففارا  المراكففز التجاريففة2026للففى 2023السفنة مففا بففين 

.نةالتسعة الأولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلا  الأشهر

العقارات الصناىية واللوجس ية

جفة الدوليفة نظفرا  لمحدوديفة المسفتودعا  ذا  الدر(أ)بقيت الإيجارا  ثابتة نسبيا  لعقارا  الفئفة 

.وزيادة ال لب من شركا  الخدما  اللوجستية
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لوق المكاتب السعودي

أدى ذلك للى ا تمرار ال لب القوي في المملكة وقد% 12تشير معدلا  التوظي  من أكسفورد ليكونوميكس للى أن ق اع الخدما  المالية وخدما  الأعما   جلا نموا  من عام للى آخر بنسبة 

.م2022خلا  عام(أ)على عقارا  الفئة 

م2022مراجعة أدا  ىام 

م2022مليفون متفر مربفع علفى التفوالي كمفافي  فبتمبر 1.3مليون متر مربفع و1.3مليون متر مربع و5.2بلغ المعروض من المكاتب في الأ وا  الرديسية كالرياض وجدة وحاضرة الدمام مامساحته 

وادر والتقنيفة ومجمفع الفدالرديسفي للبنفك السفعودي البري فاني علفى شفارع الملفك فهفد ومدينفة الملفك عبفد العزيفز للعلفومكلا  مفن المقفر2022وقد تلمنت الاضافا  البارزة في السو  خلا  عام 

.ةلخ وط ال يران السعودية في جدالحكومية في الرياض بالإضافة للى مكاتب مبنى الشحن التابع

% 2.3و 3.7مفع نهايفة العفام قبفل أن يعتفد  ليافل للفى % 8.3ومن المتوقفع أن يافل معفد  النمفو للفى % 2022خلا  الربع الثالث من عام % 8.6شهد لجمالي الناتج المحلي السعودي نموا  بنسبة 

ى التحتيفة مثفل مشفاريع البنفالرديسي للانتعا  في ق اع المكاتب ما بعد الجادحة هو ارتفاع الإنففا  الحكفومي علفىعلى التوالي وذلك بحسب البنك الدولي وكان المحر 2024و2023خلا  عامي 

  الدولية أما في جفدة لتكون مركزا  لقليميا  للشركالتركيز الحكومة على ت وير المدينةفي الرياض قويا  نتيجة(أ)على العقارا  من الفئة تو عة م ار الرياض ضمن أمور أخرى كما ا تمر ال لب

وفغر كمفا أوفبح المُفلا  يقفدمون حفوافز مثفل الفتفرا  المجانيفة والوحفدا  الأبشفكل رديسفي علفى المكاتفب الحكوميفة وجهفا  الق فاع العفام(أ)عقفارا  الفئفة وحاضرة الدمام يركز المعروض مفن

.ع  نوا التسالوحدة حيث يتم تدجير الوحدا  الأكبر حجما  لفترا  أطو  تمتد ما بين الست للىالمجهزةبالكامل لجذب ن ا  أو ع من المستدجرين تتوافق فترا  التدجير عادة مع حجم

لوق ال ن  ة السعودي

مع توقعا  بزيادة المبيعا  بما معدله2022عام % 4تقدر وحدة المعلوما  الاقتاادية لسيكونوميست ارتفاع لجمالي حجم مبيعا  التجزدة في المملكة بنحو 

.ةالتسعة الأولى من السنبالإضافة للى ذلك، فقد انخفلت ليجارا  المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلا  الأشهر2026للى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أدا  ىام 

اللخمة و فوف اريعالمراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير للى اكتفاء السو  من هذه الفئة من المشمن المتوقع أن يكون الجزء الأكبر من مشاريع التجزدة التي  يتم ا تكمالها في فئة

.التنافسيةيشهد تااعدا  فيالمدكولا  والمشروبا  في كونها من أهم العوامل الفارقة التي تجذب الزوار في  و تستمر عقارا  الترفيه والتسلية التي تلم مزيجا  من متاجر تقديم

جاريفة الإقليميفة التمستوى المملكفة حيفث انخففم متو فط الإيجفار ففي المراكفز التجاريفة الإقليميفة والمراكفزوقد شهد  ليجارا  التجزدة بعم الانخفاض خلا  الاثني عشرة شهرا  الماضية على

حيث  جلت محلا  نمط الحياة تحديدا  زيفادة ففي عفدد الفزوار بعفد رففع الحظفرم2022عام وقد تمكنت مراكز التسو  المميزة في المملكة من الحفاظ على معدلا  الإشغا  خلا الكبرى بنسبة

.الذي كان مفروضا  أثناء الجادحة
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لوق المنطقة الشرقية 

ن المفدن الكبفرى مثفل ة حيث تتلمن العديفد مفاضيتشهد المن قة الشرقية في المملكة العربية السعودية نموا  كبيرا  في ق اع المجمعا  السكنية والق اع العقاري في السنوا  القليلة الم

وجهففة مثاليففة والمرافففق الحديثففة، ممففا يجعلهففايثففةالففدمام والخبففر والظهففران والجبيففل ويتميففز هففذا الق ففاع بتففوفر العديففد مففن المشففاريع السففكنية الكبيففرة والفففاخرة والتففي تتمتففع بالتاففاميم الحد

.للمستثمرين والمشترين الذين يبحثون عن العقارا  الفاخرة

شففيا  والمفدارس لمراففق الحيويفة مثفل المستن اويشتهر الق اع العقاري في المن قة الشرقية بتنوعفه وتفوفره للمشفاريع السفكنية والتجاريفة والافناعية، والفذي يتميفز بفدوره بتفوفر العديفد مف

دقيففة الفففاخرة كمففا تشففهد المن قففة الشففرقية نمففوا  كبيففرا  فففي السففياحة العقاريففة، حيففث تتففوفر العديففد مففن المشففاريع الفن. والمراكففز التجاريففة والترفيهيففة، ممففا يجعلففه وجهففة مثاليففة للعففي  والعمففل

كمفا . بيفة السفعوديةحيث يتزايد الاهتمام بالعقارا  الفاخرة والمجمعا  السكنية الحديثة ففي المملكفة العر. والشقق الفندقية، مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع للى عدة عوامل، منها. ننوه أن أ عار المجمعا  السكنية في المن قة الشرقية شهد  ارتفاع ا في الآونة الأخيرة

العفالي يفؤدي وهفذا ال لفب. تشهد المن قة الشرقية زيادة في ال لب على المجمعا  السكنية الفاخرة بسبب النمو الاقتاادي والت ور العمراني الذي تشهده المن قة: ال لب العالي1.

.للى زيادة الأ عار

.يوجد عرض محدود للمجمعا  السكنية الفاخرة في المن قة الشرقية، مما يجعلها أقل توفر ا ويزيد من قيمتها: العرض المحدود2.

.ي زيادة الأ عارتاليت لب تشييد المجمعا  السكنية الفاخرة ا تثمارا  كبيرة في التاميم والبناء والتجهيزا  والخدما ، مما يؤدي للى زيادة التكالي  وبال: التكالي  العالية3.

.يةيمكن أن تؤثر العوامل الخارجية مثل ارتفاع أ عار المواد الخام والتكنولوجيا والعمالة على أ عار المجمعا  السكنية في المن قة الشرق: العوامل الخارجية4.

ثفلاث فئفا  ومفع ذلفك، يمكفن تقسفيم المجمعفا  السفكنية ففي المن قفة الشفرقية للفى. أما بالنسبة لمتو ط الأ عار، فإنه يختل  حسب الموقع والحجم والمواوفا  والخدما  المتاحة
:تتراوح أ عارها على النحو التالي

ملايفين ريفا   فعودي، وتتلفمن هفذه المجموعفا  3.5مليون ريفا   فعودي و 1.5تتراوح أ عار الوحدا  السكنية في هذه المجموعا  بين : المجمعا  السكنية المتو  ة الأ عار1.
.مشاريع مثل بلوم في الخبر وذا هارفست في الظهران

ملايفين ريفا   فعودي، وتتلفمن هفذه المجموعفا  مشفاريع مثفل 7مليفون ريفا   فعودي و 3.5تتراوح أ عار الوحدا  السكنية في هذه المجموعا  بفين : المجمعا  السكنية الفاخرة2.
.روزوود في الخبر وفالكون في الظهران

ملايين ريا   عودي، وتتلمن هذه المجموعا  مشاريع مثفل 10ملايين ريا   عودي و 7تتراوح أ عار الوحدا  السكنية في هذه المجموعا  بين : المجمعا  السكنية الفاخرة جدا 3.
.الريتز كارلتون في الخبر وفيروز الجزيرة في الظهران
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بيا ات العقار والخدمات الم وفرة بمنطقة العقار

بيا ات العقار

العليا
الحي

الخبر المدينة

شقق  فندقية نوع العقار   م20شارع عرض  شارع

رقم الق عة 2/345 رقم المخ ط

تجاري ا تخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 3798.08 حسب الاك المساحة

الخدما  والمرافق المتوفرة بمن قة العقار

شبكة الهات  كة ورف وحي شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تاري  مياه أ وا  عامة مسجد

فناد  الخدما  والمراكز الحكومية خدما  طبية تجاري مركز 

دفاع مدني مح ة وقود م اعم بنو 

21
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العليابحي الخبر  يقع العقار في مدينة  أهمية المن قة نظرة عامة على المن قة

مستوية تلاريس الأرض

(البيئية)العوامل ال بيعية 
لا يوجد ماادر تلوث بالمن قة التلوث

الخبرمدينة و ط الموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخ ي ية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزا  البلدية

منتظمة الاضلاع خاادص الأرض

ا تخدام الأرض كني تجاري
أنظمة البناء

متعدد عدد الأدوار–نسبة البناء 

عالي العرض وال لب
عوامل اقتاادية

مرتفعة أ عار الأراضي

لا يوجد العجز والتعديا  على العقار عوامل قانونية

العوامل المؤثرة ىلى العقار

الوصف محددات ال أثير   ىنصر ال أثير
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مس حا  البناء بناء على 

. نة40والعمر الأفتراضي للعقار  نوا (6.5)تم تحديد عمر العقار الفعلي ب 

(.31/12/2023)حالة العقار في تاريخ التقييم

:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (شقق فندقية ) مفصلة على

23

بيا ات مسطحات المبا ي مي الرخصة 

الإل خدامالمساحة م ر مربع مكو ات البنا 

 يارا  . م        1,982.10دور أرضي مواق   يارا  

 كني        27.50دور أرضي غرفة كهرباء 

 كني        2,009.60دور أرضي 

 كني        2,009.60دور أو  

 كني        2,009.60دور ثاني 

 كني        925.60دور ثالث 

خدما         781.80أ وار 
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موقع العقار

:شارع  العليا: حي  الخبر:يقع العقار بمدينة 

N : 26.303146 E : 50.174164 احداثيات الموقع

جمال الديي الأفقا ي

24

موقع العقار محل ال قيي 
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(2/1)ر في للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطوا 

طو  الحد الحد الغربي طو  الحد الحد الشرقي طو  الحد الحد الجنوبي طو  الحد الحد الشمالي

م40 114ق عة رقم  م40 118ق عة رقم  م30 م16شارع عرض  م30 117ق عة رقم 

مس ندات بيا ات الملكية 

:معلوما  وك الملكية

نوع الملكية تاريخ الاك رقم الاك ا م المالك

%100 ملكية شركة حفظ المشاركة المالية 

لجمالي مساحة الأرض رقم المخ ط رقم الق عة ا م الحي

متر مربع 3798.08 2/345 العليا          

:مساحة الأرض–رقم المخ ط -رقم الق عة -ا م الحي 

:الحدود والاطوا 

27
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هف1438/11/29

330207005611

930207005612

330207005613
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Evaluation

28



29

أ لوب الدخل❖

يقفففدم أ فففلوب الفففدخل مؤشفففر ا للقيمفففة عفففن 

قبلية طريق تحويل التدفقا  النقدية المست

ب ووفق ا لهذا الأ لو. للى قيمة حالية واحدة

ة يففتم تحديففد قيمففة الأوففل بففالرجوع للففى قيمفف

ا الإيفففرادا  والتفففدفقا  النقديفففة التفففي يولفففده

.الأول أو التكالي  التي يوفرها

أ لوب السو ❖أ لوب التكلفة❖

تخدام يقدم أ لوب التكلفة مؤشفر ا للقيمفة با ف

ري المبفدأ الاقتافادي الففذي يفنص علفى أن المشففت

لفى لن يدفع لأول ما أكثر مفن تكلففة الحافو  ع

اء أول ذي منفعة مماثلة  واء  عن طريق الشر

أو البنففففاء مففففا لففففم تكففففن هنففففا  عوامففففل متعلقففففة 

بالوقففففت، أو الإزعففففاج، أو المخففففاطر، أو أي عوامففففل 

مففة أخففرى متعلقففة  ويقففدم الأ ففلوب مؤشففر ا للقي

عفففن طريفففق حسفففاب التكلففففة الحاليفففة لإحفففلا  أو 

لعففففادة لنتففففاج الأوففففل ومففففن ثففففم خاففففم الإهففففلا  

.المادي وجميع أشكا  التقادم الأخرى

يقفففدم أ فففلوب السفففو  مؤشفففر ا علفففى 

القيمففة مففن خففلا  مقارنففة الأوففل مففع 

( مشفابهة)أوو  م ابقة أو مقارنفة 

.تتوفر عنها معلوما   عرية

ألاليب ال قيي 
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105معيار رق  السوقأللوب 

. يعهفا حفديثاس من قفة والتفي تفم بنففهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارا  المشابهة الموجفودة ففي

ابهة بنفاء علفى را  المشفعقفاويتم ا تخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خفلا  ت بيفق وحفدا  مقارنفة منا فبة والقيفام بتعفديلا  وعمليفا  تسفوية علفى أ فعار بيفع ال

.عناور المقارنة 

:ينبغي تطبيق أللوب السوق وإىطا ه الأولوية أو وزن مل  في الحالات ال الية

.تم بيع الأول محل التقييم مؤخر ا في معاملة منا بة لأ اس القيمة❖

.أن يكون الأول محل التقييم أو أوو  مشابهة له يتم تداولها بنشاط في  و  مفتوح❖

.توجد معاملا  متكررة  أو حديثة  لأوو  مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الر يسة في طريقة المعاملات المقار ة ري كما يلي

.تحديد وحدا  المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السو  ذا  الالة❖

.تحديد المعاملا  المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرديسة لتلك المعاملا ❖

.لجراء تحليل مقارن متسق لأوجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين الأوو  المقارنة والأول محل التقييم❖

.لجراء التعديلا  اللازمة لن وجد  على مقاييس التقييم لتعكس الفروقا  بين الأول محل التقييم والأوو  المقارنة❖

.ت بيق مقاييس التقييم المعدلة على الأول محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرا  القيمة لذا تم ا تخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رق  ال كلفةأللوب 

.عهو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأ مالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المباني المقامة على الموق

:وزن مل  في الحالات ال الية/ينبغي أن يطبق أللوب ال كلفة ويعطى الأولوية

ج الأوفل عندما يتمكن المشفار  مفن لعفادة لنتفاج الأوفل بفنفس خافادص الأوفل محفل التقيفيم، دون قيفود تنظيميفة أو قانونيفة، وأن يفتم لنتفا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يل ر المشار  للى دفع مبلغ لضافي لا تخدام الأول فور ا

.لا ينتج الأول الدخل ب ريقة مباشرة، وال بيعة الفريدة للأول تجعل ا تخدام أ لوبي الدخل والسو  غير مجدي❖

.قيمة الاحلا : يعتمد أ اس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلا ، مثل❖

:الطريقة المس خدمة مي أللوب ال كلفة

تكلفة أول مماثلوهي طريقة الووو  للى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المبا ي بطريقة القسط الثابت

100( * العمر الأفتراضي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.
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105أللوب الدخل معيار رق  

ووفق ا لهذا الأ لوب يتم تحديد قيمة الأول بالرجفففوع للففففى. يقدم أ لوب الدخل مؤشر ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقا  النقدية المستقبلية للى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرادا  والتدفقا  النقدية التي يولدها الأول أو التكالي  التي يوفرها

:ينبغي تطبيق أللوب الدخل وإىطا ه الأولوية أو وزن مل  في الحالات ال الية

.عندما تكون قدرة الأول على توليد الدخل هو العنار الأ ا ي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السو . أ.

.عدد قليل من المقارنا  السوقية ذا  الالة لن وجد ىتتوفر توقعا  معقولة  لمبلغ الإيرادا  المستقبلية للأول محل التقييم وتوقيتها، ولكن لا يوجد  و. ب.

:طرق أللوب الدخل

النقديففة التدفقا غ على الرغم من وجود العديد من ال ر  لت بيق أ لوب الدخل للا أن الأ اليب المتبعة في لطار أ لوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خام مبال

والمفاهيم الواردة أدناه تن بق جزدي ا أو كلي ا على                 ( DCF)فيي عبارةٌ عن ت بيقا  متنوعة في ا تخدام طريقة التدفقا  النقدية المخاومة , المستقبلية للى قيمة حالية
.كافة طر  أ لوب الدخل

(:DCF)طريقة ال دفقات النقدية المخصومة 

 بيق طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة أول مالي او حقيقي ويتم ا تخلاص مؤشر القيمة من خلا  حساب القيمة الحالية للتدفقا  النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم ا تخلاص مؤشر امدرة للدخل التدفقا  النقدية المخاومة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من خلا  حساب القيمة الحالية لاافي الدخل التشغيلي او وافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرلملة المباشرة

.يتم ت بيق طريقة الر ملة المباشرة في حا  ان وافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة الم بقية

هذا الت وير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر و يلة لتقييم العقارا  التي يمكن تقديرها بتحديد أفلل ت وير منا ب للموقع والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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ال سلسل اللرمي للقيمة العادلة–طرق ال قيي  المس خدمة

33

أللوب الدخل أللوب ال كلفة أللوب السوق ألاليب ال قيي  

بشكل ألالي ------------الأ لوب المستخدم 

التدفقا  النقدية المخاومة ------------طر  التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------عدم الا تخدام / أ باب الا تخدام  

:طرق ال قيي  المس خدمة

:  ال سلسل اللرمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يان  مدخلا  أ اليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة للى ثلاث مستويا  وهي كالتالي

الحك  وال وثيقمصدرراال صنيف بيان المدخلاتال وهيحالمس وى

الأول
في أ وا  نش ة ( غير المعدلة)هي الأ عار المعلنة 

للأوو  أو الإلتزاما  الم ابقة الممكن الووو  لليها في 
تاريخ القياس وتع ى الأولية

----------------

الثا ي
هي المدخلا  بخلاف الأ عار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستوى الأو  والتي يمكن رودها للأول أو الإلتزام  

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
في من قة العقار

انيتان  ضمن المستوى الث
مكاتب عقارية معتمدة في 

من قة العقار

منها موثوقة حسب تحليل السو  المشابهة والتدكد
–ة والمقابلا  المباشر–بعد بحث وتحليل السو  

وأرشي  الشركة الداخلي للمعاملا  والافقا  

----------------هي المدخلا  التي لايمكن رودها وتع ى الأولية الأدنيالثالث
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ومةطريقات ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيا ات أف راهات ال قيي  

:معدل العا د ال شغيلي

مارا  طريقففة الإ ففتخلاص مففن السففو  بففالنظر الففى نشففاط السففو  وتقففارير شففركة قففيم للا ففتث–تحليففل معففد  الر ففملة 

للتقيفيم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتاادية الاادرة من بعم مراكز الدرا فا  ومفن مركفز معلومفا  شفركة قفيم

يوجفد العديفد مفن % 8وعليفه فقفد تفم افتفراض معفد  العادفد بمعفد  % 9الفى -% 8فقد تبين لنا أن العادد في المن قة يتفراوح 

مرتب فة العوامل التي تؤثر على معد  العادد تتمثل في موقع المبنى وعمفرة وحالتفه ووضفع المسفتدجرين ودرجفة المخفاطر ال

.  بالسداد يتدثر معد  الر ملة بمعدلا  ال لب والعرض لنفس النوع من العقارا 

35

:والرألماليةال شغيليةالنفقاتمعدل

عليهالحفاظبهدفالمالكيتحملهاالتيالنفقا هيالرأ ماليةالنفقا والعقاروويانةبتدجيرالخاوةالنفقا هيالتشغيليةالنفقا 

المن قةفيمشابهةلمشاريعبالنسبة%50-%15التشغيليةالنفقا نسبةوتمثلالملادمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفي

بةالنسلمعرفةالعميلمنالمقدمةالايانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدما الحجمحسبالمحي ة

معد افتراضوتمعليهالمرافقويانهخدما وقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتي

ىللمبنوالايانةوالنظافةالمشتركةالخدما نفقا تكالي وتشمل،السو حسب%50بواقعوالرأ ماليةالتشغيليةالنفقا 

.مستخدمالعقارلكونالفعليالإيجاردخلمنوتقدرالامنومراقبةلدارةونفقا 

:معدل الاشغار ومخاطر الا  مان

شفرة علفى يتميز العقار انه من العقارا  الجاذبة للمستدجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الخبر حي العليا وهفو م فل مبا

توضفح ان طريق جما  الدين الأفغاني وتم تحليل بيانا  معد  الشواغر من السو  للتدكد من العقد ، حيفث بيانفا  السفو 

%20في العقارا  المشابهة وعليه تم افتراض معد  الاشغار ومخفاطر الادتمفان بواقفع % 25الى % 5معدلا  الاشغار من 

(.اجمالي الدخل)تم خام معد  الاشغار ومخاطر الادتمان من ( بيانا  السو )

:تحديد المسطحات ال أجيرية

بيانا  )متر مربع 9,745وهو بمساحة ( حسب الرخاة)تم تحديد المس حا  المستغلة للعقار من خلا  بيانا  العميل المرفقة 

( .  العميل

مي السوقتحليل معدل الشواغر ومعدل العا د النفقات ال شغيلية والرألمالية 

%معدل النفقات ال شغيلية والرألمالية  %معدل العا د الاحداثيات وع العقارالموقعم

N 50°00'39.8"E8%45%"38.2'22°26ضيافة الخبر 1

N 50°07'28.2"E8%55%"13.1'28°26ضيافةالدمام2

:معدل الخص  
:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 11.6تم افتراض معد  الخام بواقع 

طريقة النموذج ال راكمي

تداو  السعودية 4.6معد  عادد السندا  الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.49( متو ط السنة الحالية)معد  التلخم 

حسب حالة وظروف السو  2.5(الركود والأنتعا ) علاوة مخاطر السو  

حسب حالة وظرو  العقار2( التكالي  الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاوة 

نسبة 11.6جمع البيانا  أعلاه بعد معد  الخام 

:  اف راهات طريقة خص  ال دفقات النقدية

اف راهات طريقة خص  ال دفقات النقدية 

%11.6معد  الخام11,086,455(بيانا  العميل)القيمة الإيجارية 

%8معد  الر ملة %50ة المااري  التشغيلية والرا مالي

%5 نوا (5)كل (5)بعد السنة -النمو %7معد  الاشغار  ومخاطر الادتمان

م2033–2024نهاية التدفقا  النقدية -بداية 10( نوا )فترة التدفقا  النقدية 
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ومةطريقة ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيا ات أف راهات ال قيي  

36

:معدل النمو 

يانفا  تم مراجعة معد  النمو بالرجوع لسو  للعقارا  المشابهة ومراعاة عقود الايجفار الحاليفة ليفتم مقارنتهفا مفع ب-

السففو ،مع مراعففاة تقففدير مراكففز أبحففاث السففو  للماففارف بففإن مففن المتوقففع أن تكففون الزيففادة فففي أ ففعار الإيجففارا 

ية للعقفار والتو عا  الأخيرة أعلفى مفن أثفر زيفادة أ فعار الفادفدة علفى ا فتثمارا  وفناديق الريفت والنظفرة المسفتقبل

ك الأخفذ متفادلة بسبب ارتفاع ال لب على هذا النفوع مفن العقفارا  المشفابهة ففي المن قفة المحي فة بالعقفار وكفذل

.في الإعتبار نمو العقارا  المشابهة ومستوى التش يبا  الداخلية والخارجية للعقار محل التقييم

يفة كفل ثفلاث  فنوا  وذلفك حسفب وضفع السفو  بنفاء علفى التشف يبا   الداخليفة والخارج%5تم افتراض معد  نمفو -

.للعقار، وموقع العقار والعرض وال لب في السو 

:معدل النمو يع مد ىلى المؤشرات أد اه

.موقع العقار-

.مستوى التش يبا  الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدما  المتوفرة في من قة العقار-

.التلخم-

.العرض وال لب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-

ىروض الغرف

الاحداثيات  م ولط لعر اليوم ريال  مساحة الغرفة م ر مربع  ىدد الننوم  وع العقار الحي المدينة 

 50.223494   26.315936 560 32 4فند  الكورنيس الخبر 

 50.216549   26.322045 650 40 5فند  اليرمو  الخبر 

 50.210995   26.303720 504 40 5فند  البندرية  الخبر 

 571.33متو ط الأ عار 

 572متو ط الأ عار 

تحليل دخل إيرادات وتشغيل الفندق

الوحدةالقيمةالبند

يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %80معد  الاشغا  السنوي  

يوم292عدد أيام التشغيل  نويا

يوم73عدد الأيام لباقي السنة

غرفة92عدد الغرف  والأجنحة 

نزيل/ ريا   572متو ط تدجير اليوم 

 عودي/ ريا         15,366,208لجمالي دخل الغرف

لعودي / ريال        15,366,208إجمالي دخل إيرادات تشغيل الغرف لنوياع 

(مسح السوق)تحليل دخل الفندق 

الإيرادات

الوو 

القيمةتوزيع ليرادا  الفند  

 15,366,208ايجار الغرف

 1,536,621دخل مبيعا  الأطعمة والمشروبا 

 537,817دخل المرافق الاخرى

 17,440,646إجمالي الدخل
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ة طريقة ال دفقات النقدية المخصوم–بأللوب الدخل –حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقا  النقدية 

السنوا 

2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

0%0%2%0%0%2%0%0%2%0%

دخل العقار حسب السو 

مجمل الدخل
17,440,64617,440,64617,789,45917,789,45917,789,45918,145,24818,145,24818,145,24818,508,15318,508,153

مجمل الدخل
17,440,64617,440,64617,789,45917,789,45917,789,45918,145,24818,145,24818,145,24818,508,15318,508,153

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0تم الاحتساب%0ناقص معد  الاشفار ومخاطر الادتمان

0000000000قيمة الشواغر السنوية 

17,440,64617,440,64617,789,45917,789,45917,789,45918,145,24818,145,24818,145,24818,508,15318,508,153اجمالي الدخل التدجيري الفعلي 

ناقص معد  المااري  التشغيلية
8,720,3238,720,3238,894,7298,894,7298,894,7299,072,6249,072,6249,072,6249,254,0779,254,077%50والرا مالية

NOI8,720,3238,720,3238,894,7298,894,7298,894,7299,072,6249,072,6249,072,6249,254,0779,254,077وافي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة 
الا تردادية للمبني

9,254,077

8,720,3238,720,3238,894,7298,894,7298,894,7299,072,6249,072,6249,072,6249,254,0779,254,077115,675,957وافي التدفقا  النقدية

 0.334 0.334 0.372 0.416 0.464 0.518 0.578 0.645 0.719 0.803 0.896معامل الخام 

7,813,9097,001,7116,399,4135,734,2415,138,2094,696,2134,208,0763,770,6773,446,3183,088,09838,601,231القيمة الحالية للتدفقا  النقدية

89,898,097صافي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة النلا ية للعقار

( قديفة المخافومةطريقفة التفدفقا  الن)بالكامل فإن تقييم العقفار بد فلوب الفدخل ( شقق فندقية)ا تنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخااداه كونه 

يمم والتي تم التوول اليها بد لوب الدخل كد اس للقيمة العادلة للعقفار محفل التقيف31/12/2023تعتبر أفلل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ 

:وهي حسب الاتي ( بعد التقريب)

(ريال لعودي)السعر في تاري  القيا  ك ابة (ريال لعودي)السعر في تاري  القيا  

فقط لا غير –تسعة وثما ون مليون وثما ما ة وثما ية وتسعون ألف 89,898,000
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اى مد رذا ال قرير المدير ال نفيذي

ل ماعيل محمد الدبيخي

هففف1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموجب رخاة رقم 



فريق العمل

ل ماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أ ا ي زميل

معتمد التقرير

1210000052علوية رقم 

 الم محمد ا  فادع

مقيم عقاري أ ا ي زميل

اعداد ومراجعة التقرير

1210000013علوية رقم 

معاذ عبد الرحمن العريني

منتسبمقيم عقاري 

لعداد التقرير

1210002322علوية رقم 
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نلا  أحمد الغامدي

منتسبمقيم عقاري 

معاينة العقار

1210000135علوية رقم 



ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

40



المس ندات المس لمة مي العميل

الصك
الصك

41

الصك
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المس ندات المس لمة مي العميل
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42

رخصة البنا        
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي التحلية –مجمع سي شور السكني 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخبر 

مجمع سي شور السكنيتقييم 

439498:رقم التقرير

1

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجع  التكليعا الدعا ر التحليرة حعي الخبررمدينعة فعينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقعع

م والمتععار  2022المعتمعدين مت ععين فعي  لعن النسعخة ا خيعرع معن مععايير التقيعيم الدوليعة بناء على الترخيص الممنوح لنعا معن ق عل الةياعة السععو ية للمقيميعينم09/11/2023منكم بتاريخ 

تقعدير إلعى طقعة السعوا المحيطعة بالعقعار وقعد تعم الوصعولمنعليةا وقواعد واخلاقيات المةععنة للوصععول إلعى التقعععييم النةعااي الحعععيا ي بنعاء علعى المعاينعععة ال علعععية معن فريعععر العمعل و راسعة

.ا ناهع باستععخدام طععرا التقيععيم المععختلقة بمععا يحمععله كل تقععرير وعلعععيه يسعدنا ان نتععععقدم لكم بشةا ع التقييم العقاري الوار العا لةالقيمة

قررديروىلررى وهررعلا الررراري بترراري  الت( مجمررع سرري شررور السرركني)تقرردير السررعر فرري ترراري  القيررا  للعقررار بنررا ع ىلررى الدراسررة المنجرر ة فق نررا  رفرر  لكرر   تررا  

. وستة وثلاثون مليون ومئتان وأربعة وأربعون ألف ريال سعوديما ة( 136,244,000)بمبلغ وقدره فقط , (التحلية)حي ( الخبر)الواقعة بمدينة م31/12/2023

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمييشركة مشاركة المالية         : السادة 

الخبرة مدين-التحلية  بحي مجمع سي شور السكني تقرير تقيي  : الموهوع 

اىتمد رذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هععع1447/ 03/ 06الانتةاءتاريخ1210000052/ بموج  رخدة رقم 
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قا مة المحتويات

رال رضيات والقيو  المحد ع للتقري

نطاا العمل

نظرع عامة على الاقتدا  والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعو ية

 راسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07

3



4



الملخص التنفيذي

ىنوان العقار العقار موهوع التقيي  مالك العقار

حي التحلية    –الخ ر  مجمع سي شور السكني     شركة ح ظ المشاركة المالية          

تاري  أصدار التقرير  تاري  التقيي  تاري  المعاينة   

21/03/2024 31/12/2023 21/11/2023

الغرض مي التقيي   وع الملكية

ملكية مطلقة

فرهية التقيي  تاري  الصك                                 رق  الصك

هع                              24/11/1438 930205013309

ريال سعودي136,244,000: تقدير السعر في تاري  القيا  

5

يةفرضية القيمة الحال

ريتتقدير القيمة العا لة بغرض التقييم الدوري لدندوا مشاركة

كتابة العدل

الخ ر
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المستخدميي الاخريي العميل ىملة التقيي                  

مدير ومستثمري الدندوا فقط مشاركة المالية         شركة  الريال السعو ي                                  

وصف التقرير اسا  القيمة أسلوب التقيي 

ونتععععاا تقريععععر يوضعععع  منةجيععععة وخطععععوات التقيععععيم
وضع لحدو   صل مالتقييم ويشمل صور توضيحي

ت اصيل ال ياانات التقييم مع
العا لة            القيمة  أسلوب الدخل                           

102 طاق بحث المقي  معيار رق  

جمع المعلومات الكافية عن طرير الزيارع الميدانية والمعاينة الظاهرع واجراء التحليلات وتم عمل  راسة من مواقع قري ة من موقع العقارات ومن 
.مكات  عقارية معتمدع في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات و راستةا بدورع  قيقة

أسا  القيمة

مشاركين في ي السعر الذي سيتم إستلامه ل يع أصل أو الذي سيتم  فعه لنقل ألتزام في معاملة تتم في ظرو  إعتيا ية منتظمة بين الوهلقيمة العا لة ا
أسس القيمة فقرع  104IVSكما يعرفةا المعيار . 9فقرع رقم (( 13)هذا التعريا مقت س من المعيار الدولي لإعدا  التقارير المالية . ")السوا في تاريخ القياس

.ضمن أسس أخرى للقيمة عن التقييم  غراض الإ راج في التقارير المالية90

101 طاق العمل معيار رق  
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معايير التقيي  المتبعة

رع عععن معععايير تععم تن يععذ جميععع ا عمععال وفق ععا لنظععام المقيمععين المعتمععدين واللااحععة التن يذيععة  ات الدععلة بععالتقييم العقععاري الدععا 
تقيعععيم    والنسعععخة ا خيعععرع معععن مععععايير ال( تقيعععيم)التقيعععيم المت ععععة التعععي نشعععرتةا مجلعععة الةياعععة السععععو ية للمقيمعععين المعتمعععدين 

2020.عابروالمقيمين العذين يلتزمعون بمتطل اتعه وقعد تخلعع التقييمعات للمتابعععة معن ق ععل هععذه الجةععات وتتعلمععن المراجعععة تطع
م2022التقييم مع متطل ات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومعات الوار ع بالتقعرير صعدرت معن جةعات رسمية أو مكعات  العقار بالمنطعقة المستةدفة أو مكات  متخددة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراهات الملمة او الافتراهات الخاصة

. 10تم توضي  الافتراضات المةمة والافتراضات الخاصة في ص حة 

قيود استخدام التقرير

طر ي نوعايمنمسؤوليةأيتحملعدممعمحد لغرضإليهإحالتةايتمولمنالموجهللطر سريةوالتقاريرالتقييمعملياتتعد
طر أيمعتواصلوسيلةايفيأو وريةنشرهأوبيانأووثيقةأيفيإليهالاشارعأومنهجزءأيأوكاملا التقريرهذانشريجوزلاوثالث
والمقيمركةالشتحت ظأنوالحذرالحيطة واعيمن.فيهتظةرالذيوالسياابالشكلمكتوبةمس قةموافقةعلىالحدول ونثالث
أيون بالحرالشركةتحت ظمحد عظرو ظلفيالتقييمنتيجة عمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإ خالفيبالحر
.لاحقالهاتلحتلكنةاالتقييمتاريخفيموجو عكانتمعلوماتضوءعلىنتااجهوتنقي وتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام
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هيعتعلعمعنبعمعاالععمعلنطااتحديدوبالعميلالاجتماع
ا طرا والقعيعمعععةأسعععاسوالعتععععععقعيعيعععمغرضمعن

معةهعاأوخاصعععةافعتعراضعاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليععععاوضعوحيتعلعمعنبعمعا

بناء  على نطاا العمل و تحلععيل 
السوا يتم تحديد طرا التقييم
المعععععنععععاسععع عععة و وضععععع كافعععععععععة 
الافتراضات و المدخلات للقععيام 
بالحسابات المالية للوصول إلى
القيمة السوقيععة وفقععا  للعطععرا 

.المختارع

العمل على إعععدا  التقريعععر وفعقععععا 
لوصا التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعدا  التقرير103

ميدانيععةالوالمكت يععةالسعوقعععيةال ياناتبجمعالقيام

السعععععوااتجعاهععاتمععرفعععةإلعععىللوصولتحليععلةاو

التيالسوقيةالمؤشراتوالحعععاليعععةوالسابقعععة
.التقييمطراتط يرعندعليةاالاعتما سيتم

مععععايعنععة الععقععار و التععععععر  ععلى 
خعدعااعدععه و معواصع عععاتععععععععععععععععععه و 
مطابقة المستنععععدات مع العواقعع

و تحليل موقع العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالععععقار 
مع تحديد نطاا ال حث الجغرافي
.وا نشطة و المشاريع المناس ة

مراحل العمل
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.

.

الافتراهات الملمة او الافتراهات الخاصة

لا تتحمعععععل شعععععركتنا أي مسعععععؤولية إزاء أي معلومعععععات يعععععتم 

اسععععتلامةا مععععن العميععععل والتععععي مععععن الم تععععرض سععععلامتةا 

اكتمال وإمكانية الاعتما  عليةا ، كما لا تقر شركتنا بدقة او

نعوع ال يانات المتاحة ولا تع ر عن رأيةا ولعم تقعم بععرض اي

رت مععن اللععمانات لدقععة ال يانععات أو اكتمالةععا إلا فيمععا أشععا

.  إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععطة جةعععات أخعععرى خدوصعععا 

ار فيمععععا يتعلععععر بععععالتخطيط وامععععتلا  ا رض والاسععععتاج

وغيرهععا والتععي أسععس عليةععا كععل هععذا التقريععر أو جععزء منععه 

يعةعا اعت رت موثوا بةا، ولكعن لعم يعتم تدكيعد صعحتةا جم

ة لدعحة في كل الحالات كما لم يتم تقديم ضمان بالنسع 

هععذه المعلومععات إ ا ظةععر عععدم صععحة هععذه المعلومععات 

.فإن القيمة الوار ع في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجعع  علععى مععدير الدععندوا تزويععد المقيمععين المعتمععدي

بشعععكل  قيعععر وواضععع  وغيععععر ملعععلل بعععدي مسععععتندات أو 

معلومععععات تخععععتص بدصععععول الدععععندوا العقاريععععة المععععرا  

:تقييمةععععا ويشععععمل  لععععن علععععى سعععع يل المثععععال لا الحدععععر

 نععاء العقععو   ات العلاقععة ، التقععارير الةندسععية ع تكليععا ال

وأي معلومعععة معععن شعععدنةا تمكعععين المقعععيم المعتمعععد معععن 

.مدعإعدا  تقريره وفقا  للأحكام النظامية والمعايير المعت

ان الغايعععة معععن اصعععدار هعععذا التقريعععر هعععو معرفعععة 

تقعععدير)تقعععدير القيمعععة العا لعععة العا لعععة لغعععرض 

دوا دوري لدعنالعتقييم البغرض القيمة العا لة

مععععععدير )لمسععععععتخدم التقريععععععر ( مشععععععاركة ريععععععت

(.ومستثمري الدندوا

د القيم المقعدرع فعي هعذا التقريعر هعي للعقعار قيع

ن ال حث وأي توزيع للقيمة علعى أجعزاء العقعار لع

ة يكون صحي  ويجع  ألا تسعتعمل هعذه القيمع

 ي أغععععععراض أخععععععرى إ  يمكععععععن أن تكععععععون غيععععععر 

.صحيحة إ ا استعملت كذلن

و لا يجوز تلمين كعل أو بععم معن هعذا التقريعر أ

الإشعععارع إليعععه فعععي أي وثيقعععة أو تعمعععيم أو بيعععان

قيعيم ينشر  ون الرجوع لشعركة قعيم وشعريكه للت

العقعععاري  كمعععا لا يجعععوز نشعععره بعععدي طريقعععة  ون 

الموافقعععععة الخطيعععععة المسععععع قة للشعععععركة علعععععى 

.الشكل والنص الذي يظةر به 

القيمععععععة )التقيععععععيم علععععععى أسععععععاس القيمععععععة 

وأنةععععا تمععععت فععععي سععععوا رايسععععي ( العا لععععة

م تعععوح وتعععم الاسعععتدلال علعععى ا سععععار معععن 

اعمعععال ال حعععث الميعععداني فعععي المخططعععات 

القري ععععة مععععن موقععععع العقععععار وعمععععل تحليععععل 

.وحكم وتوثير عليةا

ي لععم يععتم التحقععر عععن أي مسععتند قععانون

ة للعقععععار الععععذي تععععم تقييمععععه أو بالنسعععع 

للمسعععععععاال القانونيعععععععة التعععععععي تتلعععععععمن

الملكيععععععة أو الععععععرهن وتععععععم افتععععععراض أن 

.المعلومات حس  افا ع العميل

الحدو  وا طوال حس  افعا ع العميعل 

والشععععركة غيععععر مسععععاولة عععععن الحععععدو  

ة والاطععوال وبالتععالي المسععاحة الاجماليعع

للأرض مدخو ع حس  الدن والشعركة

.غير مسؤولة عن  لن

بنععععاء  علععععى نععععوع العقععععار وخداادععععه وعلععععى 

قععار الغععرض مععن التقيععيم فقععد تععم تقيععيم الع

ديععة طريقععة التععدفقات النق)بدسععلوب الععدخل 

افتعععراض أن ( المخدعععومة بشعععكل أساسعععي

جميععع المشعععاركون فعععي السعععوا يتدعععرفون

بمععا يحقععر أفلععل مدععلحة اقتدععا ية مععن

العقعععععععار كونعععععععه يحقعععععععر من ععععععععة لجميعععععععع 

.المشاركين في السوا

تععم معاينععة العقععار ظاهريععا ولععم يععتم فحععص 

هعععذا العقعععار إنشعععاايا أو يعت عععر تقريعععر التقيعععيم

صعععحي  فقعععط إ ا كعععان يحمعععل خعععتم الشعععركة 

.وتوقيع المقيميين المعتمدين بةا

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليعة

هعي م وتعت ر القيمة المقدرع فعي هعذا التقريعر

ض للعقار قيد الدراسة وفعي حالعة تغييعر الغعر

يعر من التقييم ا  يمكن ان تكون هعذه القعيم غ

.صحيحة
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الامتثال للمعايير وأىمال البحث والاستقصا : 102المعيار 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذرا في التقرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال ال حث والاستقداء و لن في ال نو  ا تية102تم تن يذ أعمال التقييم وفقا لم دأ المعيار 

.(دوري لدندوا مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العا لةتقدير )مع غرض التقييم ( العا لةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.عم المكات  المعتمدع في منطقة العقار تجميع ا  لة عن طرير الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاست سارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجميع ا  لة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية و لن للمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملاام

.التي تم الاستشةا  بةا للتدكد من ك اية جميع هذه المعلومات التي تم الحدول عليةا للتدكد أنةا تك ي غرض التقييمال ياناتتم الحكم على 

.قيو  ال حث والاستقداء التي تم القيام بةا تشير الى القيو ع في نطاا العمل مع تحليل كافة مدخلات التقييم المذكورع في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية في منطقة العقار وهي مكات  معتمدع ومرخدة في منطقة العقارةقيوتم التدكد من موث

12

الحك أسبابالحك البيا ات والمعلوماتالجلة

العميل

ال ورصة العقارية-تم التحقر من صحة الدن موثواالدكو 

مندة بلدي-تم التحقر من صحة رخدة ال ناء موثوارخدة ال ناء

تم التقييم بعد  راسة السوا-( لم يتم الاطلاع على كامل العقو )تم الاطلاع على عينة من العقو  موثواعقو  الايجار

السوا

يةبيانات الشركة الداخل–مكات  معتمدع في منطقة العقار –المقابلات الم اشرع –بناء على مس  السوا موثواأسعار المتر التجاري

معتمدع بسجلات رسمية في منطقة العقارموثواارالخ رع العملية للمكات  العق

مددر مستقل وخارجي عن ا صل محل التقييمموثواأستقلالية المددر
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الامتثال للمعايير وأىمال البحث والاستقصا 

ال ال حث والاستقداء التيمتتناس  أع

تجري في إطار مةمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحس ان مدى موثوقية المعلومات

حتى لا تؤثر سل  ا على مدداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المةمة المقدمة

وال حث ( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 
.فيةا وإث اتةا

كلّ من غرض التقييم، وأساس القيمة، ونطااتسجيل

وحدو  ال حث والاستقداء، ومدا ر المعلومات التي

يمكن الاعتما  عليةا في نطاا العمل، والتي يج 

إيدالةا لكافة أطرا  مةمة التقييم

في حال وجو  قيو  على ال حث والاستقداء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات وال رضيات

بشكل كا  تم توضيحةا في ال رضيات الخاصة

النظر في مدداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ا خذ ا مور التالية في عين الاعت ار

الغرض من التقييم
أهمية المعلومات بالنس ة لنتيجة التقييم

الخ رع العملية للمددر فيما يتعلر بموضوع التقييم
هل المددر مستقلٌ عن ا صل محل التقييم أو المست يد منه

إجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتةم تجميع ا  لة الكافية
الزيارع الميدانية، والمعاينة،: عن طرير وساال، مثل

والاست سارات وضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملاام
ومرفر الحكم المةني للتدكد من ك اية المعلومات التي تم

الحدول عليةا والتي ت ي بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي ىي معايير التقيي   الدولية 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذرا في التقرير

:ملاحظة

ات لغرض التقييم طل يعت ر تقييم العقارات بغرض إعدا  التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية و لن لإستي اء بعم المت

.المعني

ار  م ا ي التقييم المتع: الإطار العام 

اعةععا عليةععا والم ععاهيم التععي ين غععي أت 

عند تط ير هعذه المععايير فيمعا يخعص

الموضععععععععععوعية والحكععععععععععم التقععععععععععديري 

والك عععععععاءع وإمكانيعععععععة الخعععععععروج ععععععععن 

الخعععروج ( 60.2-60.1)المععععايير ال قعععرع 

ةا عن المعايير هي الحالة التي يج  في

يعي الإمتثععال لمتطلعع  قععانوني أو تشععر

أو تنظيمععععععععي يختلععععععععا عععععععععن بعععععععععم 

المتطل ات المذكورع في التقارير 

تسعععععم  بععععععم مؤسسععععععات 60.3

التقيعععععععععععيم المةنيعععععععععععة أو اللعععععععععععواا  

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل مععععايير التقيعععيم الدوليعععة وفعععي مثععع

هععععععذه الظععععععرو  باسععععععتثناء مععععععاور  

60.2و60.1وصععععع ه فعععععي ال قعععععرتين 

لععن  فلععن يكععون التقيععيم النععات  عععن  

ممتثلا  للمعايير

نطععععاا 101معيععععار –المعععععايير العامععععة 

التدكيععععععد علععععععى أن : 20العمععععععل فقععععععرع 

قيععيم التقيععيم سععيعد وفقععا  لمعععايير الت

الدوليععععععة وأن المقععععععيم سععععععيقدر مععععععدى 

يج : ملاءمة كافة المدخلات المةمة 

م  كر حعالات الخعروج ععن مععايير التقيعي

الدولية وط يعتةا
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إىداد التقارير المالية 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة والتي ت  أخذرا في التقرير

توهيح الفرق بيي العقارات والعقارات الأستثمارية في القوا   المالية 

العقارات "16عر  المعيار الدولي للمحاس ة رقم 

بدنةا هي ال نو  IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

سلع يحت ظ بةا  ستخدامةا في أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التي يحت ظ بةا لتدجيرها 

أو ( بدستثناء العقارات الإستمارية)للغير

لإستخدامةا في أغراض إ ارية 

يتوقع أستخدامةا خلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوا   

المالية

العقارات " 40عر  المعيار الدولي للمحاس ة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلاهما–أو جزء من م نى –أرض أو م نى )عقار 

ى من ق ل المالن أو من ق ل المستدجر عل)محت ظ به 

اء لكس  إيرا ات ا يجار أو لإنم( أنه أصل حر أستخدام 

:رأس المال أو لكليةما ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

 غراض إ ارية أو

ل يعه في السياا العا ي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوا   المالية 
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8.6شةد إجمالي النات  المحلي السعو ي نموا  بنس ة: أدا  سوق العقارات السعودي 
مع % 8.3ومن المتوقع أن يدل معدل النمو إلى م2022خلال الربع الثالث من عام % 

على التوالي 2024و2023خلال عامي %2.3و% 3.7نةاية العام ق ل أن يعتدل ليدل إلى 
ا ع و لن بحس  ال نن الدولي وكان المحر  الرايسي للانتعاش ما بعد الجااحة هو زي

وسعة مشاريع ال نى التحتية مثل تالطل  على السياحة وارت اع الإن اا الحكومي على
مطار الرياض ضمن أمور أخرى ومن المتوقع أن يؤ ي مثل هذه المشاريع إلى زيا ع الطل 

(أ)والمرافر اللوجستية من ال اةعلى العقارات  ات المواقع الممتازع وخاصة المكات 
جزاة وفي  ات الوقت فقد  فع تغير اختيارات العملاء في قطاعات الليافة والسكن والت

ر والترفيه ضمن خطط التطويالمطورين إلى إعا ع تدور مكونات ال نا ا والمساكن
.الرايسية الخاصة بةم

سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

17

لى شةد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسنا  عن العام الماضي ع: الضيافة 
 ر م روضة على السإثر الانتعاش الذي شةده السوا عموما  مدفوعا  برفع القيو  التي كانت

ة أقوى والإسراع في إجراءات إصدار تدشيرات السياحة وقد سجلت ا شةر الثلاثة ا ولى من السن
في شةر مارس أما فنا ا جدع % 76الرياض الذي وصل إلى أ اء من حيث معدل الإشغال في

.59%فسجلت أعلى معدل إشغال في شةر مايو حيث وصل الإشغال إلى 

ولى ارت عت أسعار م يعات ال لل والشقر خلال التسعة أشةر ا :العقارات السكنية 
مع استمرار الطل  القوي على الشقر من مواطني 2021مقارنة بعام 2022من عام 
.المملكة

لية تشير معدلات التوظيا من أكس ور  إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات الما: المكاتب
أ ى  لن إلى استمرار في المملكة وقد% 12وخدمات ا عمال سجلا نموا  من عام إلى آخر بنس ة 

.2022خلال عام(أ)الطل  القوي على عقارات ال اة 

يعات تقدر وحدع المعلومات الاقتدا ية للإيكونوميست ارت اع إجمالي حجم م :التج  ة 

في 2%مع توقعات بزيا ع الم يعات بما معدله2022عام % 4التجزاة في المملكة بنحو 

بالإضافة إلى  لن، فقد انخ لت إيجارات المراكز التجارية2026إلى 2023السنة ما بين 

.نةالتسعة ا ولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الك رى خلال ا شةر

العقارات الصناىية واللوجستية

جة الدولية نظرا  لمحدو ية المستو عات  ات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نس يا  لعقارات ال اة 

.وزيا ع الطل  من شركات الخدمات اللوجستية
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سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

18

سوق المكاتب السعودي

أ ى  لن إلى استمرار الطل  القوي في المملكة وقد% 12تشير معدلات التوظيا من أكس ور  إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات المالية وخدمات ا عمال سجلا نموا  من عام إلى آخر بنس ة 

.م2022خلال عام(أ)على عقارات ال اة 

م2022مراجعة أدا  ىام 

م2022مليون متر مربع على التوالي كمافي س تم ر 1.3مليون متر مربع و1.3مليون متر مربع و5.2بلغ المعروض من المكات  في ا سواا الرايسية كالرياض وجدع وحاضرع الدمام مامساحته 

والتقنية ومجمع الدواار الرايسي لل نن السعو ي ال ريطاني على شارع الملن فةد ومدينة الملن ع د العزيز للعلومكلا  من المقر2022وقد تلمنت الاضافات ال ارزع في السوا خلال عام 

.علخطوط الطيران السعو ية في جدالحكومية في الرياض بالإضافة إلى مكات  م نى الشحن التابع

% 2.3و 3.7مع نةاية العام ق ل أن يعتدل ليدل إلى % 8.3ومن المتوقع أن يدل معدل النمو إلى % 2022خلال الربع الثالث من عام % 8.6شةد إجمالي النات  المحلي السعو ي نموا  بنس ة 

مشاريع ال نى التحتية مثل الرايسي للانتعاش في قطاع المكات  ما بعد الجااحة هو ارت اع الإن اا الحكومي علىعلى التوالي و لن بحس  ال نن الدولي وكان المحر 2024و2023خلال عامي 

لتكون مركزا  إقليميا  للشركات الدولية أما في جدع لتركيز الحكومة على تطوير المدينةفي الرياض قويا  نتيجة(أ)على العقارات من ال اة توسعة مطار الرياض ضمن أمور أخرى كما استمر الطل 

كما أص   المُلا  يقدمون حوافز مثل ال ترات المجانية والوحدات ا صغر بشكل رايسي على المكات  الحكومية وجةات القطاع العام(أ)عقارات ال اة وحاضرع الدمام يركز المعروض من

.التسع سنواتالوحدع حيث يتم تدجير الوحدات ا ك ر حجما  ل ترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجةزعبالكامل لجذب نطاا أوسع من المستدجرين تتوافر فترات التدجير عا ع مع حجم

سوق التج  ة السعودي

مع توقعات بزيا ع الم يعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدع المعلومات الاقتدا ية للإيكونوميست ارت اع إجمالي حجم م يعات التجزاة في المملكة بنحو 

.التسعة ا ولى من السنةبالإضافة إلى  لن، فقد انخ لت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الك رى خلال ا شةر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أدا  ىام 

اللخمة وسو المراكز التجارية الإقليمية الك رى مما يشير إلى اكت اء السوا من هذه ال اة من المشاريعمن المتوقع أن يكون الجزء ا ك ر من مشاريع التجزاة التي سيتم استكمالةا في فاة

.يشةد تداعدا  في التنافسيةالمدكولات والمشروبات في كونةا من أهم العوامل ال ارقة التي تجذب الزوار في سواتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تلم مزيجا  من متاجر تقديم

التجارية الإقليمية مستوى المملكة حيث انخ م متوسط الإيجار في المراكز التجارية الإقليمية والمراكزوقد شةدت إيجارات التجزاة بعم الانخ اض خلال الاثني عشرع شةرا  الماضية على

حيث سجلت محلات نمط الحياع تحديدا  زيا ع في عد  الزوار بعد رفع الحظرم2022عام وقد تمكنت مراكز التسوا المميزع في المملكة من الح اظ على معدلات الإشغال خلالالك رى بنس ة

.الذي كان م روضا  أثناء الجااحة
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سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 
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سوق المنطقة الشرقية 

ن المدن الك رى مثل ة حيث تتلمن العديد ماضيتشةد المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعو ية نموا  ك يرا  في قطاع المجمعات السكنية والقطاع العقاري في السنوات القليلة الم

وجةة مثالية والمرافر الحديثة، مما يجعلةايثةالدمام والخ ر والظةران والج يل ويتميز هذا القطاع بتوفر العديد من المشاريع السكنية الك يرع وال اخرع والتي تتمتع بالتداميم الحد

.للمستثمرين والمشترين الذين ي حثون عن العقارات ال اخرع

لمرافر الحيوية مثل المستش يات والمدارس ن اويشتةر القطاع العقاري في المنطقة الشرقية بتنوعه وتوفره للمشاريع السكنية والتجارية والدناعية، والذي يتميز بدوره بتوفر العديد م

كما تشةد المنطقة الشرقية نموا  ك يرا  في السياحة العقارية، حيث تتوفر العديد من المشاريع ال ندقية ال اخرع . والمراكز التجارية والترفيةية، مما يجعله وجةة مثالية للعيش والعمل

كما . حيث يتزايد الاهتمام بالعقارات ال اخرع والمجمعات السكنية الحديثة في المملكة العربية السعو ية. والشقر ال ندقية، مما يجعلةا وجةة مثالية للسياح الذين ي حثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارت اع إلى عدع عوامل، منةا. ننوه أن أسعار المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية شةدت ارت اع ا في الآونة ا خيرع

العالي يؤ ي وهذا الطل . تشةد المنطقة الشرقية زيا ع في الطل  على المجمعات السكنية ال اخرع بس   النمو الاقتدا ي والتطور العمراني الذي تشةده المنطقة: الطل  العالي1.

.إلى زيا ع ا سعار

.يوجد عرض محدو  للمجمعات السكنية ال اخرع في المنطقة الشرقية، مما يجعلةا أقل توفر ا ويزيد من قيمتةا: العرض المحدو 2.

.ي زيا ع ا سعارتاليتطل  تشييد المجمعات السكنية ال اخرع استثمارات ك يرع في التدميم وال ناء والتجةيزات والخدمات، مما يؤ ي إلى زيا ع التكاليا وبال: التكاليا العالية3.

.يةيمكن أن تؤثر العوامل الخارجية مثل ارت اع أسعار الموا  الخام والتكنولوجيا والعمالة على أسعار المجمعات السكنية في المنطقة الشرق: العوامل الخارجية4.

ومع  لن، يمكن تقسيم المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية إلى ثلاث فاات . أما بالنس ة لمتوسط ا سعار، فإنه يختلا حس  الموقع والحجم والمواص ات والخدمات المتاحة
:تتراوح أسعارها على النحو التالي

ملايين ريال سعو ي، وتتلمن هذه المجموعات 3.5مليون ريال سعو ي و 1.5تتراوح أسعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية المتوسطة ا سعار1.
.مشاريع مثل بلوم في الخ ر و ا هارفست في الظةران

ملايين ريال سعو ي، وتتلمن هذه المجموعات مشاريع مثل 7مليون ريال سعو ي و 3.5تتراوح أسعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية ال اخرع2.
.روزوو  في الخ ر وفالكون في الظةران

ملايين ريال سعو ي، وتتلمن هذه المجموعات مشاريع مثل 10ملايين ريال سعو ي و 7تتراوح أسعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية ال اخرع جدا 3.
.الريتز كارلتون في الخ ر وفيروز الجزيرع في الظةران
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بيا ات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

21

بيا ات العقار 

التحليةالحي الخ رالمدينة 

مجمع سكني تجاري   وع العقار م20شارع عرض طري 

بدونرق  القطعة 2/338رق  المخطط

تجارياستخدام الأرض حسب الأ ظمة متر مربع    38,103مساحة الأرض 

الخدمات والمراف  المتوفرة بمنطقة العقار 

ش كة الدر  الدحيش كة المياهش كة الةاتاش كة الكةرباء 

حديقة مستوصامساجدش كة تدريا مياه الامطار

مستش ى مركز شرطة فاع مدنيأسواا عامة 

مراكز حكوميةمدراسمحطة وقو فنا ا
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التحليةبحي الخ ر  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرع عامة على المنطقة

مستوية تلاريس ا رض

(ال ياية)العوامل الط يعية 
لا يوجد مدا ر تلوث بالمنطقة التلوث

الخ رمدينة وسط الموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة ال نية التحتية

مكتملة تجةيزات ال لدية

منتظمة الاضلاع خدااص ا رض

سكني تجاري استخدام ا رض
أنظمة ال ناء

متعد  عد  ا  وار–نس ة ال ناء 

عالي العرض والطل 
عوامل اقتدا ية

مرت عة أسعار ا راضي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار عوامل قانونية

العوامل المؤثرة ىلى العقار

الوصف محددات التأثير   ىنصر التأثير
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات ال ناء بناء على 

.سنة40والعمر ا فتراضي للعقار سنوات(6.5)تم تحديد عمر العقار ال علي ب 

(.31/12/2023)حالة العقار في تاريخ التقييم

:النحو التالي عند معاينة العقار ت ين لنا أنه ع ارع عن (مجمع سكني تجاري) مفصلة على

23

بيا ات مسطحات المبا ي مي الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكو ات البنا 

سيارات . م        8,278.16أرضي 

سكني        10,179.08 ور أول 

سكني        1,160.27أرضي 

سكني        1,160.27 ور أول 

غ سكيكو        103.30أرضي 

خدمات        531.00أرضي 

سكني        148.50أرضي 

سكني        47.85أرضي 

مكت         378.70أرضي 

خدمات        125.00أرضي 

خدمات        125.00 ور أول 

تابع        892.60الق و 

سكني        926.90أرضي 

تابع        216.50الق و 

خدمات        556.64وارش 
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موقع العقار

:شارع  التحلية: حي  الخبر:يقع العقار بمدينة 

N : 26.166721 E : 50.196220 احداثيات الموقع

م 20شارع ىرض 

24

موقع العقار محل التقيي 
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدو  والاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول الحد الحد الجنوبي طول الحد الحد الشمالي

م200 م15شارع عرض  م200 م15شارع عرض  م192.43 ارض مملوكه غير مخططه م197.43 م20شارع عرض 

مستندات بيا ات الملكية 

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الدن رقم الدن اسم المالن

%100 ملكية هعع 24/11/1438 930205013309 شركة ح ظ المشاركة المالية 

إجمالي مساحة ا رض رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 38103 2/338 بدون التحلية          

:مساحة ا رض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدو  والاطوال
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Evaluation

28



29

أسلوب الدخل❖

يقدم أسلوب الدخل مؤشر ا للقيمة عن طرير

ى قيمة تحويل التدفقات النقدية المستق لية إل

حالية واحدع ووفق ا لةذا ا سلوب يتم تحديد

قيمة ا صل بالرجوع إلى قيمة الإيرا ات 

والتدفقات النقدية التي يولدها ا صل أو 

.التكاليا التي يوفرها

أسلوب السوا❖أسلوب التكل ة❖

تخدامباسللقيمةمؤشر االتكل ةأسلوبيقدم
ريالمشتأنعلىينصالذيالاقتدا يالم دأ

لىعالحدولتكل ةمنأكثرما صليدفعلن
اءالشرطريرعنسواء مماثلةمن عة يأصل
قت،بالومتعلقةعواملهنا تكنلمماال ناءأو
أخرىعواملأيأوالمخاطر،أوالإزعاج،أو

عنللقيمةمؤشر اا سلوبويقدممتعلقة 
عإعا أولإحلالالحاليةالتكل ةحسابطرير
الما يالإهلا خدمثمومنا صلإنتاج

.ا خرىالتقا مأشكالوجميع

يقدم أسلوب السوا مؤشر ا على القيمة من
خلال مقارنة ا صل مع أصول مطابقة أو 

تتوفر عنةا معلومات ( مشابةة)مقارنة 
.سعرية

أساليب التقيي 
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105معيار رق  السوقأسلوب 

. يعةعا حعديثاس منطقعة والتعي تعم بن عهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتما  على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابةة الموجعو ع فعي

ابةة بنعاء علعى رات المشععقعاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خعلال تط يعر وحعدات مقارنعة مناسع ة والقيعام بتععديلات وعمليعات تسعوية علعى أسععار بيعع ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبي  أسلوب السوق وإىطا ه الأولوية أو وزن مل  في الحالات التالية

.تم بيع ا صل محل التقييم مؤخر ا في معاملة مناس ة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صل محل التقييم أو أصول مشابةة له يتم تداولةا بنشاط في سوا م توح❖

.توجد معاملات متكررع  أو حديثة   صول مشابةة يمكن ملاحظتةا❖

:الخطوات الر يسة في طريقة المعاملات المقار ة ري كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمةا المشاركون في السوا  ات الدلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرايسة لتلن المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسر  وجه التشابه والاختا  النوعية والكمية بين ا صول المقارنة وا صل محل التقييم❖

.إجراء التعديلات اللازمة إن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس ال روقات بين ا صل محل التقييم وا صول المقارنة❖

.تط ير مقاييس التقييم المعدلة على ا صل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة إ ا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رق  التكلفةأسلوب 

.عهو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة الم اني المقامة على الموق

:وزن مل  في الحالات التالية/ينبغي أن يطب  أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ا صعل عندما يتمكن المشعار  معن إععا ع إنتعاج ا صعل بعن س خدعااص ا صعل محعل التقيعيم،  ون قيعو  تنظيميعة أو قانونيعة، وأن يعتم إنتعا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يلطر المشار  إلى  فع م لغ إضافي لاستخدام ا صل فور ا

.لا ينت  ا صل الدخل بطريقة م اشرع، والط يعة ال ريدع للأصل تجعل استخدام أسلوبي الدخل والسوا غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكل ة الاحلال، مثل❖

:الطريقة المستخدمة مي أسلوب التكلفة

تكل ة أصل مماثلوهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طرير حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المبا ي بطريقة القسط الثابت

100( * العمر ا فتراضي / العمر الحالي للم نى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رق  

ووفق ا لةذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا صل بالرجعععوع إلععععى. يقدم أسلوب الدخل مؤشر ا للقيمة عن طرير تحويل التدفقات النقدية المستق لية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرا ات والتدفقات النقدية التي يولدها ا صل أو التكاليا التي يوفرها

:ينبغي تطبي  أسلوب الدخل وإىطا ه الأولوية أو وزن مل  في الحالات التالية

.عندما تكون قدرع ا صل على توليد الدخل هو العندر ا ساسي الذي يؤثر على القيمة من وجةة نظر المشاركين في السوا. أ.

.عد  قليل من المقارنات السوقية  ات الدلة إن وجدتىتتوفر توقعات معقولة  لم لغ الإيرا ات المستق لية للأصل محل التقييم وتوقيتةا، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق أسلوب الدخل

النقديععة التدفقاتغ على الرغم من وجو  العديد من الطرا لتط ير أسلوب الدخل إلا أن ا سالي  المت عة في إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل ك ير على خدم م ال

والم اهيم الوار ع أ ناه تنط ر جزاي ا أو كلي ا على                 ( DCF)فيي ع ارعٌ عن تط يقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخدومة , المستق لية إلى قيمة حالية
.كافة طرا أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

ط ير طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستق لية

لقيمة للعقاربالاعتما  على توقع الدخل المستق لي للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرع للدخل التدفقات النقدية المخدومة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من خلال حساب القيمة الحالية لدافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تط ير طريقة الرسملة الم اشرع في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المت قية تعت ر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفلل تطوير مناس  للموقع والملكية ومن ثم التن ؤ بقي

.يتم الانتةاء منه
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التسلسل اللرمي للقيمة العادلة–طرق التقيي  المستخدمة

33

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقيي  

بشكل أساسي ------------ا سلوب المستخدم 

التدفقات النقدية المخدومة ------------طرا التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------عدم الاستخدام / أس اب الاستخدام  

:طرق التقيي  المستخدمة

:  التسلسل اللرمي
:التسلسل الةرمي للقيمة العا لة هو الذي يدنا مدخلات أسالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العا لة إلى ثلاث مستويات وهي كالتالي

الحك  والتوثي مصدرراالتصنيف بيان المدخلاتالتوهيحالمستوى

الأول
في أسواا نشطة ( غير المعدلة)هي ا سعار المعلنة 

للأصول أو الإلتزامات المطابقة الممكن الوصول إليةا في 
تاريخ القياس وتعطى ا ولية

----------------

الثا ي
هي المدخلات بخلا  ا سعار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستوى ا ول والتي يمكن رصدها للأصل أو الإلتزام س

بشكل م اشر أو غير م اشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
في منطقة العقار

انيتدنا ضمن المستوى الث
مكات  عقارية معتمدع في 

منطقة العقار

منةا موثوقة حس  تحليل السوا المشابةة والتدكد
–ع والمقابلات الم اشر–بعد بحث وتحليل السوا 

وأرشيا الشركة الداخلي للمعاملات والد قات 

----------------هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى ا ولية ا  نيالثالث
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34



طريقات التدفقات النقدية المخصومة–أفتراهات التقيي  

:معدل العا د التشغيلي

ثمارات طريقعة الإسعتخلاص معن السعوا بععالنظر العى نشعاط السعوا وتقعارير شعركة قعيم للاسععت–مععدل الرسعملة 

المشععابةة والنظععر للتقععارير الاقتدععا ية الدععا رع مععن بعععم مراكععز الدراسععات ومععن مركععز معلومععات شععركة قععيم

% 8وعليعه فقعد تعم افتعراض مععدل العااعد بمععدل % 7العى % 8للتقييم فقد ت ين لنا أن العااد في المنطقة يتراوح 

تدجرين يوجد العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العااد تتمثل في موقع الم نى وعمرع وحالته ووضعع المسع

. اراتو رجة المخاطر المرت طة بالسدا  يتدثر معدل الرسملة بمعدلات الطل  والعرض لن س النوع من العق

35

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الح اظبةد النالميتحملةاالتيالن قاتهيالرأسماليةالن قاتوالعقاروصيانةبتدجيرالخاصةالن قاتهيالتشغيليةالن قات

فيمشابةةلمشاريعبالنس ة%20-%5التشغيليةالن قاتنس ةوتمثلالملاامالسنويالدخللتحقيرجيدعحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالديانهعقو ملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحس المحيطةالمنطقة

عليهافرالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقو تشملالغال فيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنس ةلمعرفة

المشتركةالخدماتن قاتتكالياوتشمل،السواحس %15بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالن قاتمعدلافتراضوتم

.مستخدمالعقارلكونال عليالايجار خلمنوتقدرالامنومراق ةإ ارعون قاتللم نىوالديانةوالنظافة

:معدل الاشغار ومخاطر الا تمان

مطعل يتميز العقار انه من العقعارات الجا بعة للمسعتدجرين نظعرا لموقععه المميعز فعي مدينعة الخ عر حعي التحليعة وهعو

م ، وتععم تحليععل بيانععات معععدل الشععواغر مععن السععوا للتدكععد مععن العقععد ، حيععث 20م اشععرع علععى طريععر شععارع عععرض 

فععي العقععارات المشععابةة وعليععه تععم افتععراض معععدل % 15الععى % 0بيانععات السععوا توضعع  ان معععدلات الاشععغار مععن 

.حس  السوا%10الاشغار ومخاطر الااتمان بواقع 

:تحديد المسطحات التأجيرية

2م24،829.77وهو بمساحة  ( حس  الرخدة)تم تحديد المسطحات التدجيرية للعقار موضوع التقييم من خلال بيانات العميل المرفقة 

:معدل الخص  
:وفر طريقة النمو ج التراكمي حس  الاتي% 10تم افتراض معدل الخدم بواقع 

طريقة النموذج التراكمي

تداول السعو ية 4.6معدل عااد السندات الحكومية 

ال نن المركزي السعو ي2.49( متوسط السنة الحالية)معدل التلخم 

حس  حالة وظرو  السوا 1.5(الركو  وا نتعاش) علاوع مخاطر السوا 

حس  حالة وظروا العقار1.5( التكاليا الناتجة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

نس ة 10%بعد التقري )جمع ال يانات أعلاه  بعد معدل الخدم 

: افتراهات طريقة خص  التدفقات النقدية

افتراهات طريقة خص  التدفقات النقدية 

%10معدل الخدم4,758,463(  بيانات العميل)القيمة الإيجارية 

%8معدل الرسملة 15%المداريا التشغيلية والراسمالية 

%5سنوات(3)كل -النمو 63%معدل الاشغار  ومخاطر الااتمان

م2033–2024نةاية التدفقات النقدية -بداية 10(سنوات)فترع التدفقات النقدية 
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متوسط إيجار الوحدات السكنية–تحليل الاسعار مي السوق 

36

العقارات المقار ة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 200(  2م)مساحة الوحدع  

عالى  عالى  سةولة الوصول 

عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي التشطي  

سكني فيلا سكني فيلا الإستخدام 

ثلاث غر  نوم ثلاث غر  نوم مكونات الشقة  

 145,000 230,000(  ريال) متوسط الايجار  

معروض معروض حالة المقارنة 

 50.187452   26.349052 50.191793  26.331632الموقع 

20232023التاريخ  

العقارات المقار ة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 110(  2م)مساحة الوحدع  

عالى  عالى  سةولة الوصول 

عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي التشطي  

شقة سكنية  شقة سكنية  الإستخدام 

غرفتين نوم غرفتين نوم مكونات الشقة  

 180,000 120,000(  ريال) متوسط الايجار

معروض معروض حالة المقارنة 

 50.191336   26.331516 50.187456   26.349569الموقع 

20232023التاريخ  

الأحداثياترق  الاتصالالتنفيذ/العرض سعر الأيجار2المساحة مالخدماتالتأثيثالمكو ات وع العقارأس  المجمعالحيالمدينة

50.187452   13859089526.349052من ذ200145000شامل الخدماتمؤثثة ومجد ع بالكاملغرفة + المط خ +ال ةو+  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم فيلاكناري فيلي قرط ة الخ ر

50.187373  13859089526.348411معروض200135000شامل الخدماتغير م روشة بالكاملغرفة + المط خ +ال ةو+  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم فيلاكناري فيلي قرط ة الخ ر

50.185265   13857978026.336926معروض240220000شامل الخدماتمؤثثة ومجد ع بالكاملغرفة + المط خ +ال ةو+  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم فيلايورو فيل قرط ة الخ ر

50.185315   13857978026.337953معروض115140000شامل الخدماتمؤثثة ومجد ع بالكاملالمط خ +ال ةو+  ورتين مياه +صالة +غرفة نوم فيلايورو فيل قرط ة الخ ر

50.185265   13857978026.336926معروض18085000شامل الخدماتم روشة مجلس+المط خ  +غرفة خا مة +  ورات مياه 4+صالة +ثلاث غر  نوم شقر لؤلؤع الروابيالروابيالخ ر

50.185315   13857978026.337953معروض14080000شامل الخدماتغير م روشة المط خ +غرفة خا مة +  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم شقر لؤلؤع الروابيالروابيالخ ر

50.187456   13859089526.349569معروض110120000شامل الخدماتغير م روشة غر  نوم2شقر كناري فيلي قرط ة الخ ر

50.187518  13859089526.34584معروض7085000شامل الخدماتغير م روشة غر  نوم1شقر كناري فيلي قرط ة الخ ر

50.191793  13887367826.331632معروض200230000شامل الخدماتم روشة غرفة + المط خ +ال ةو+  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم فيلاقرية الرشيدالجوهرع الخ ر

50.191336   13887367826.331516معروض200180000شامل الخدماتم روشة غرفة + المط خ +ال ةو+  ورتين مياه +صالة +اثنين غر  نوم فيلاقرية الرشيدالجوهرع الخ ر
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الضبط النسبي–( فيلا–شقة )متوسط ايجار 

37

طريقة المقارنة بال يوع للوحدات  المشابةة-التقييم  حس  أسلوب السوا 

العقارات المقار ة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

متوسط أيجار الوحدع 
***230,000 145,000 

معروض معروض ***الحالة 

31/12/202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

-%20-***ظرو  السوا  46,000       -20%- 29,000       

%0%0%0%0***شروط التمويل 

قيمة ظرو  السوا
***(46,000.00)(29,000.00)

***القيمة بعد التسويات  ا ولية
184,000 116,000 

حس  المنطقة 2مساحة ال يلا م 
150       200 

-10%
200 

-10%

%0عالى  %0عالى  عالى  سةولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطي  

%0ثلاث غر  نوم %0ثلاث غر  نوم ثلاث غر  نوم مكونات الشقة  

%0سكني فيلا %0سكني فيلا سكني فيلا الاستخدام

%10.00-%10.00-الاجمالي

-11,600-18,400قيمة التسوية للمتر المربع

 104,400 165,600قيمة المتر النةااية  بعد التسوية

%50%50المرج  الموزون

       135,000(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدع 

       135,000(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدع 

طريقة المقارنة بال يوع للوحدات  المشابةة-التقييم  حس  أسلوب السوا 

العقارات المقار ة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

***متوسط أيجار الوحدع 
120,000 180,000 

معروض معروض ***الحالة 

31/12/202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

-%20-%2400000-%20-***ظرو  السوا  36,000       

%0%0%0%0***شروط التمويل 

***قيمة ظرو  السوا
(24,000.00)(36,000.00)

***القيمة بعد التسويات  ا ولية
96,000 144,000 

حس  المنطقة 2مساحة الوحدع م 
100       110 

0%
200 

-10%

%0عالى  %0عالى  عالى  سةولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطي  

%0غرفتين نوم %0غرفتين نوم غرفتين نوم مكونات الشقة  

%0شقة سكنية  %0شقة سكنية  شقة سكنية  الاستخدام

%10.00-%0.00الاجمالي

-14,400-قيمة التسوية للمتر المربع

 129,600 96,000قيمة المتر النةااية  بعد التسوية

%50%50المرج  الموزون

       112,800(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدع 

       112,800(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدع 
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الدخل السنوي للعقار

38

تحليل الوحدات حسب السوق

الوحدةالقيمةالبند

يوم  365عد  أيام السنة 

وحدع  112عد  الوحدات  

الفلل السكنية  

وحدع  / ريال  135,000متوسط سعر ال يلا 

سعو ي  / ريال  76عد  الوحدات  

وحدع  10,260,000إجنالي ايرا ات الوحدات 

الشق  السكنية  

وحدع  / ريال  112,800متوسط سعر أيجار الوحدع  

سعو ي  / ريال  36عد  الوحدات  

وحدع  4,060,800إجنالي ايرا ات الوحدات 

سعو ي  / ريال  4,060,800إجمالي  خل إيرا ات بعد المداريا التشغيية  

إجمالي الدخل السنوي الفعلي حسب السوق  

سعو ي / ريال  14,320,800إجمالي الدخل السنوي ال علي 

سعو ي / ريال  14,320,800إجمالي الدخل السنوي ال عال بعد خدم الن قات  الرأسمالية  

سعو ي / ريال  14,320,800إجمالي الدخل السنوي ال علي بعد التقري  
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ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 

39

الداخلة-التدفقات النقدية 

السنوات

2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

%0%5%0%0%5%0%0%5%0%0قيمة النمو المتوقعة

 خل العقار حس  السوا

14,320,80014,320,80014,320,80015,036,84015,036,84015,036,84015,788,68215,788,68215,788,68216,578,11616,578,116

14,320,80014,320,80015,036,84015,036,84015,036,84015,788,68215,788,68215,788,68216,578,11616,578,116

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10ناقص معدل الاشغار ومخاطر الااتمان

1,432,0801,432,0801,503,6841,503,6841,503,6841,578,8681,578,8681,578,8681,657,8121,657,812قيمة الشواغر السنوية 

12,888,72012,888,72013,533,15613,533,15613,533,15614,209,81414,209,81414,209,81414,920,30414,920,304اجمالي الدخل التدجيري ال علي 

ناقص معدل المداريا التشغيلية 
والراسمالية

15%1,933,3081,933,3082,029,9732,029,9732,029,9732,131,4722,131,4722,131,4722,238,0462,238,046

NOI10,955,41210,955,41211,503,18311,503,18311,503,18312,078,34212,078,34212,078,34212,682,25912,682,259صافي الدخل التشغيلي للم ني 

القيمة الاستر ا ية للم ني

10,955,41210,955,41211,503,18311,503,18311,503,18312,078,34212,078,34212,078,34212,682,25912,682,259158,528,235صافي التدفقات النقدية

 0.400 0.400 0.438 0.480 0.526 0.577 0.632 0.693 0.760 0.832 0.912معامل الخدم 

9,995,8149,120,2688,737,4837,972,1567,273,8656,968,5756,358,1895,801,2675,557,7835,070,97063,387,129القيمة الحالية للتدفقات النقدية

136,243,501صافي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة النلا ية للعقار

( ديعة المخدعومةطريقعة التعدفقات النق)استنا ا الى غرض التقييم وط يعة العقار وخدااده كونه مجمع سكني بالكامل فإن تقييم العقار بدسلوب الدخل 

م والتععي تعم التوصعل اليةععا بدسعلوب الععدخل كدسعاس للقيمعة العا لععة للعقعار محععل 31/12/2023تعت عر أفلعل طريقععة لتقعدير السعععر فعي تعاريخ القيععاس بتعاريخ 

:وهي حس  الاتي( بعد التقري )التقييم

(ريال سعودي)السعر في تاري  القيا  كتابة (ريال سعودي)السعر في تاري  القيا  رقماع 

فقط لا غير –ما ة وستة وثلاثون مليون ومئتان وأربعة وأربعون ألف 136,244,000
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اىتمد رذا التقرير المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هععع1447/ 03/ 06الانتةاءتاريخ1210000052/ بموج  رخدة رقم 



فري  العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

معتمد التقرير

1210000052علوية رقم 

سالم محمد ال فااع

مقيم عقاري أساسي زميل

اعدا  ومراجعة التقرير

1210000013علوية رقم 

معا  ع د الرحمن العريني

منتس مقيم عقاري 

إعدا  التقرير

1210002322علوية رقم 
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نلال أحمد الغامدي

منتس مقيم عقاري 

معاينة العقار

1210000135علوية رقم 



ملاح 

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

42



المستندات المستلمة مي العميل

الصك
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المستندات المستلمة مي العميل

رخصة البنا        

44

رخصة البنا        
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي الراكة –مجمع اللؤلؤة السكني 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخبر 

مجمع اللؤلؤة السكنيتقييم 

439502:رقم التقرير

1

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بموجب  التكليبا الدبا ر الراكةة حي الخبرمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

والمتعبار  م2022المعتمدين متبعين فبي للبا النسبخة ارخيبرة مبن معبايير التقيبيم الدوليبة بناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعو ية للمقيميينم09/11/2023منكم بتاريخ 

تقبدير ول إلبى طقبة السبوا المحيطبة بالعقبار وقبد تبم الوصبمنعليها وقواعد واخلاقيات المهببنة للوصببول إلى التقببييم النهائي الحببيا ي بناء على المعاينببة الفعلببية من فريببق العمبل و راةبة

.ا ناهة باةتببخدام طببرا التقيببيم المببختلقة بمببا يحمببله كل تقببرير وعلبببيه يسعدنا ان نتببببقدم لكم بشها ة التقييم العقاري الوار العا لةالقيمة

م31/12/2023ديروعلةى وعةع ا الةرابت بتةاريخ التقة( مجمةع اللؤلةؤة السةكني)تقدير السعر في تاريخ القياس للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج

.ثلاثمائة وثلاثة وأربعون مليون وثلاثمائة وخمسة وثلاثون ألف ريال سعودي( 343,335,000)بمبلغ وقدره فقط , (الراكة)حي ( الخبر)الواقعة بمدينة 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

برالخمدينة -الراكة  بحي مجمع الؤلؤة السكني تقرير تقييم : الموعوع 

اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

إةماعيل محمد الدبيخي

هببب1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموج  رخدة رقم 
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قائمة المحتويات

رالفرضيات والقيو  المحد ة للتقري

نطاا العمل

نظرة عامة على الاقتدا  والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعو ية

 راةات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الملخص التنفيذي

عنوان العقار العقار موعوع التقييم مالك العقار

حي الراكة    –الخبر  مجمع اللؤلؤة السكني     شركة حفظ المشاركة المالية          

تاريخ أصدار التقرير  تاريخ التقييم تاريخ المعاينة   

21/03/2024       31/12/2023 20/11/2023

الغرض مت التقييم نوع الملكية

ملكية مطلقة

فرعية التقييم تاريخ الصك                                 رقم الصك

هب                              24/11/1438 430205013306

ريال سعودي343,335,000:تقدير السعر في تاريخ القياس 

5

يةفرضية القيمة الحال

ريتتقدير القيمة العا لة بغرض التقييم الدوري لدندوا مشاركة

كتابة العدل

الخبر
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المستخدميت الاخريت العميل عملة التقييم                 

مدير ومستثمري الدندوا فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعو ي                                  

وصف التقرير اساس القيمة أسلوب التقييم

ائج ونتتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
صل لحدو  رة التقييم ويشمل صور توضيحي
تفاصيل البياناتموضع التقييم مع

العا لة            القيمة  أةلوب الدخل                           

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

نموقبع العقبارات ومبجمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحلبيلات وتبم عمبل  راةبة مبن مواقبع قريببة مبن
.مكات  عقارية معتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات و راةتها بدورة  قيقة

أساس القيمة

مشباركين فبي ي السعر الذي ةيتم إةتلامه لبيع أصل أو الذي ةبيتم  فعبه لنقبل ألتبزام فبي معاملبة تبتم فبي يبرو  إعتيا يبة منتظمبة ببين الوهالقيمة العا لة 
أةس القيمبة فقبرة  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرة رقم (( 13)هذا التعريا مقتبس من المعيار الدولي لإعدا  التقارير المالية . ")السوا في تاريخ القياس

.ضمن أةس أخرى للقيمة عن التقييم رغراض الإ راج في التقارير المالية90

101نطاق العمل معيار رقم 
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معايير التقييم المتبعة

رة عببن معببايير تببم تنفيببذ جميببع ارعمببال وفق ببا لنظببام المقيمببين المعتمببدين واللائحببة التنفيذيببة لات الدببلة بببالتقييم العقبباري الدببا 
تقيبببيم    والنسبببخة ارخيبببرة مبببن معبببايير ال( تقيبببيم)التقيبببيم المتبعبببة التبببي نشبببرتها مجلبببة الهيئبببة السبببعو ية للمقيمبببين المعتمبببدين 

2020.بابقوالمقيمين البذين يلتزمبون بمتطلباتبه وقبد تخلبع التقييمبات للمتابعببة مبن قبببل هببذه الجهببات وتتبلمببن المراجببعة تطب
م2022التقييم مع متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومبات الوار ة بالتقبرير صبدرت مبن جهبات رةمية أو مكبات  العقار بالمنطبقة المستهدفة أو مكات  متخددة باربحاث و
.الدراةات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود استخدام التقرير

نبوع تعد عمليات التقييم والتقارير ةرية للطر  الموجه ولمن يبتم إحالتهبا إليبه لغبرض محبد  مبع عبدم تحمبل أي مسبؤولية مبن اي
ةبيلة كاملا  أو أي جزء منبه أو الاشبارة إليبه فبي أي وثيقبة أو بيبان أو نشبره  وريبة أو فبي اي وي طر  ثالث ولا يجوز نشر هذا التقريرر

ة والحبذر من  واعي الحيط. والسياا الذي تظهر فيهتواصل مع أي طر  ثالث  ون الحدول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
رو  يببأن تحببتفظ الشببركة والمقببيم بببالحق فببي إ خببال أي تعببديلات وعمببل أي مراجعببة علببى التقيببيم أو  عببم نتيجببة التقيببيم فببي يببل

ت موجبو ة تحتفظ الشركة بالحق  ون أي التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقبيح نتائجبه علبى ضبوء معلومبات كانبمحد ة
.التقييم لكنها اتلحت له لاحقافي تاريخ
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الاجتمبببببباع بالعميببببببل وتحديببببببد نطبببببباا العبمبببببببل ببمبببببببا 
مبببن غببرض البتببببببقبيبيبببببم وأةببببباس القبيبمبببببةيبتبلبمبببنه
المعنيببببة وتبببباريخ التقيببببيم وأي افبتبراضببببباتوارطببببرا 

ببمبببببا يتبلبمبببببن وضبببببوح التكليببببببببا خاصبببببببة أو هبامبببببة
.والمخرجات المتوقعة منه

بناء  على نطاا العمل وتحلببيل 
السوا يتم تحديد طرا التقييم 
المبببببنبببباةبببببببة ووضببببع كافبببببببببة 
الافتراضات والمدخلات للقببيام 
بالحسابات المالية للوصول إلى
القيمة السوقيببة وفقببا  للبطببرا 

.المختارة

العمل على إعببدا  التقريبببر وفبقببببا 
لوصا التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعدا  التقرير103

ميدانيببةالقيام بجمع البيانات السبوقبببية المكتبيببة وال

وتحليبببلها للوصببول إلببببى مبعرفبببببة اتجباهبببات السبببببببوا
يتم السابقبببة والحببباليبببة والمؤشرات السبوقية التبي ةب

.الاعتما  عليها عند تطبيق طرا التقييم

مببعبايبنببة البعقببار والتببعبببر  عبلى 
خبدبائبدببه ومبواصبفببباتببببببببببببببببببه و 
مطابقة المستنببببدات مع البواقبع

وتحليل موقع العقار 
والاةتخدامات المحيطة بالعبببقار 
مع تحديد نطاا البحث الجغرافي
.وارنشطة والمشاريع المناةبة

مراحل العمل
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.

الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

م لا تتحمببل شببركتنا أي مسببؤولية إزاء أي معلومببات يببت

ا اةببتلامها مببن العميببل والتببي مببن المفتببرض ةببلامته

او وإمكانيببة الاعتمببا  عليهببا لا كمبببا لا تقببر شببركتنا بدقبببة

م اكتمبببال البيانبببات المتاحبببة ولا تعببببر عبببن رأيهبببا ولبببم تقببب

لهبا بعرض اي نوع من اللمانات لدقة البيانبات أو اكتما

. إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمبة بواةبطة جهبات أخبرى خدوصبا 

ئجار فيمبببا يتعلبببق ببببالتخطيط وامبببتلا  اررض والاةبببت

ه وغيرها والتي أةس عليها كل هبذا التقريبر أو جبزء منب

اعتبببببرت موثببببوا بهببببالا ولكببببن لببببم يببببتم ت كيببببد صببببحتها 

جميعهببا فببي كببل الحببالات كمببا لببم يببتم تقببديم ضببمان 

بالنسبة لدبحة هبذه المعلومبات إلا يهبر عبدم صبحة 

هببذه المعلومببات فببين القيمببة الببوار ة فببي هببذا التقريببر 

.يمكن أن تتغير

دين يج  على مدير الدندوا تزويد المقيمين المعتمب

و بشببكل  قيببق وواضببح وغيببر ملببلل ببب ي مسببتندات أ

هبا معلومات ب صبول الدبندوا العقاريبة المبرا  تقييم

  العقببو:  ويشببمل للببا علببى ةبببيل المثببال لا الحدببر

وأي لات العلاقببة لا التقببارير الهندةببية ب تكليببا البنبباء

معلومة من ش نها تمكين المقيم المعتمد من إعدا 

.مدةتقريره وفقا  للأحكام النظامية والمعايير المعت

ان الغايبببة مبببن اصبببدار هبببذا التقريبببر هبببو معرفبببة 

تقبببدير)تقبببدير القيمبببة العا لبببة العا لبببة لغبببرض 

دوا دوري لدبنالبتقييم البغرض القيمة العا لة

مببببببدير )لمسببببببتخدم التقريببببببر ( مشبببببباركة ريببببببت

(.ومستثمري الدندوا

د القيم المقبدرة فبي هبذا التقريبر هبي للعقبار قيب

ن البحث وأي توزيع للقيمة علبى أجبزاء العقبار لب

ة يكون صحيح ويجب  ألا تسبتعمل هبذه القيمب

ري أغببببببراض أخببببببرى إل يمكببببببن أن تكببببببون غيببببببر 

.صحيحة إلا اةتعملت كذلا

و لا يجوز تلمين كبل أو بعبم مبن هبذا التقريبر أ

الإشبببارة إليبببه فبببي أي وثيقبببة أو تعمبببيم أو بيبببان

قيبيم ينشر  ون الرجوع لشبركة قبيم وشبريكه للت

العقببباري  كمبببا لا يجبببوز نشبببره بببب ي طريقبببة  ون 

الموافقبببببة الخطيبببببة المسببببببقة للشبببببركة علبببببى 

.الشكل والنص الذي يظهر به 

القيمببببببة )التقيببببببيم علببببببى أةبببببباس القيمببببببة 

وأنهببببا تمببببت فببببي ةببببوا رئيسببببي ( العا لببببة

مفتبببوح وتبببم الاةبببتدلال علبببى ارةبببعار مبببن 

اعمبببال البحبببث الميبببداني فبببي المخططبببات 

القريبببببة مببببن موقببببع العقببببار وعمببببل تحليببببل 

.وحكم وتوثيق عليها

ي لببم يببتم التحقببق عببن أي مسببتند قببانون

ة للعقببببار الببببذي تببببم تقييمببببه أو بالنسببببب

للمسبببببببائل القانونيبببببببة التبببببببي تتلبببببببمن

الملكيببببببة أو الببببببرهن وتببببببم افتببببببراض أن 

.المعلومات حس  افا ة العميل

الحدو  وارطوال حس  افبا ة العميبل 

والشببببركة غيببببر مسببببئولة عببببن الحببببدو  

ة والاطببوال وبالتببالي المسبباحة الاجماليبب

للأرض م خولة حس  الدا والشبركة

.غير مسؤولة عن للا

بنبببباء  علببببى نببببوع العقببببار وخدائدببببه وعلببببى 

قببار الغببرض مببن التقيببيم فقببد تببم تقيببيم الع

ديببة طريقببة التببدفقات النق)ب ةببلوب الببدخل 

افتبببراض أن ( المخدبببومة بشبببكل أةاةبببي

جميببع المشببباركون فبببي السبببوا يتدبببرفون

بمببا يحقببق أفلببل مدببلحة اقتدببا ية مببن

العقبببببببار كونبببببببه يحقبببببببق منفعبببببببة لجميبببببببع 

.المشاركين في السوا

تببم معاينببة العقببار ياهريببا ولببم يببتم فحببص 

هبببذا العقبببار إنشبببائيا أو يعتببببر تقريبببر التقيبببيم

صبببحيح فقبببط إلا كبببان يحمبببل خبببتم الشبببركة 

.وتوقيع المقيميين المعتمدين بها

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليبة

هبي م وتعتبر القيمة المقدرة فبي هبذا التقريبر

ض للعقار قيد الدراةة وفبي حالبة تغييبر الغبر

يبر من التقييم ال يمكن ان تكون هبذه القبيم غ

.صحيحة
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاةتقداء وللا في البنو  ارتية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لدندوا مشاركة ريتالتقييم البغرض القيمة العا لةتقدير )مع غرض التقييم ( العا لةالقيمة )يتناة  أةاس القيمة 

.عم المكات  المعتمدة في منطقة العقاربتجميع ار لة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاةتفسارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجميع ار لة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية وللا للمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي تم الاةتشها  بها للت كد من كفاية جميع هذه المعلومات التي تم الحدول عليها للت كد أنها تكفي غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيو  البحث والاةتقداء التي تم القيام بها تشير الى القيو  في نطاا العمل مع تحليل كافة مدخلات التقييم المذكورة في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية في منطقة العقار وهي مكات  معتمدة ومرخدة في منطقة العقارةقيوتم الت كد من موث

12

الحكمأةبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

البورصة العقارية-تم التحقق من صحة الدا موثواالدكو 

مندة بلدي-تم التحقق من صحة رخدة البناء موثوارخدة البناء

تم التقييم بعد  راةة السوا-( لم يتم الاطلاع على كامل العقو )تم الاطلاع على عينة من العقو  موثواعقو  الايجار

السوا

يةبيانات الشركة الداخل–مكات  معتمدة في منطقة العقار –المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوا موثواأةعار المتر التجاري

معتمدة بسجلات رةمية في منطقة العقارموثواارالخبرة العملية للمكات  العق

مددر مستقل وخارجي عن ارصل محل التقييمموثواأةتقلالية المددر

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832بة الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانت اء  1010927632بة سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ال البحث والاةتقداء التيمتتناة  أع

تجري في إطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأةاس القيمة

الاخذ في الحسبان مدى موثوقية المعلومات

حتى لا تؤثر ةلب ا على مدداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 
.فيها وإثباتها

كلّ من غرض التقييملا وأةاس القيمةلا ونطااتسجيل

وحدو  البحث والاةتقداءلا ومدا ر المعلومات التي

يمكن الاعتما  عليها في نطاا العمللا والتي يج 

إيدالها لكافة أطرا  مهمة التقييم

في حال وجو  قيو  على البحث والاةتقداء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرضيات

بشكل كا  تم توضيحها في الفرضيات الخاصة

النظر في مدداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ارخذ ارمور التالية في عين الاعتبار

الغرض من التقييم
أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرة العملية للمددر فيما يتعلق بموضوع التقييم
هل المددر مستقلٌ عن ارصل محل التقييم أو المستفيد منه

إجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم تجميع ار لة الكافية
الزيارة الميدانيةلا والمعاينةلا: عن طريق وةائللا مثل

والاةتفسارات وضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفق الحكم المهني للت كد من كفاية المعلومات التي تم

الحدول عليها والتي تفي بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عت معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

:ملاحظة

لبات لغرض تطالميعتبر تقييم العقارات بغرض إعدا  التقارير المالية وهي من ضمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية وللا لإةتيفاء بعم 

.التقييم المعني

ار  مبا ي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهببا عليهببا والمفبباهيم التببي ينبغببي أتب

عند تطبيق هبذه المعبايير فيمبا يخبص

الموضببببببببببوعية والحكببببببببببم التقببببببببببديري 

والكفببببببباءة وإمكانيبببببببة الخبببببببروج عبببببببن 

الخبببروج ( 60.2-60.1)المعبببايير الفقبببرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يج  في

يعي الإمتثببال لمتطلبب  قببانوني أو تشببر

أو تنظيمببببببببي يختلببببببببا عببببببببن بعببببببببم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسبببببمح بعبببببم مؤةسببببببات 60.3

التقيبببببببببببيم المهنيبببببببببببة أو اللبببببببببببوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معبببايير التقيبببيم الدوليبببة وفبببي مثببب

هببببببذه الظببببببرو  باةببببببتثناء مبببببباور  

60.2و60.1وصبببببفه فبببببي الفقبببببرتين 

لببا  فلببن يكببون التقيببيم النبباتج عببن ل

ممتثلا  للمعايير

نطبببباا 101معيببببار –المعببببايير العامببببة 

الت كيببببببد علببببببى أن : 20العمببببببل فقببببببرة 

قيببيم التقيببيم ةببيعد وفقببا  لمعببايير الت

الدوليببببببة وأن المقببببببيم ةببببببيقدر مببببببدى 

يج : ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م لكر حبالات الخبروج عبن معبايير التقيبي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

توعيح الفرق بيت العقارات والعقارات الإستثمارية في القوائم المالية 

العقببارات "16عببر  المعيببار الببدولي للمحاةبببة رقببم 

ب نهبببببببا هبببببببي البنبببببببو  IFRS16“والالات والمعبببببببدات 

:الملموةة التي 

سلع يحتفظ بها رةتخدامها في أنتاج أو توريد ال-

أو الخببببببببدمات أو التببببببببي يحببببببببتفظ بهببببببببا لت جيرهببببببببا 

أو ( ب ةبببببببببتثناء العقبببببببببارات الإةبببببببببتمارية)للغيبببببببببر

لإةتخدامها في أغراض إ ارية 

يتوقع أةتخدامها خلال أكثر من فترة واحدة-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقببببارات " 40عببببر  المعيببببار الببببدولي للمحاةبببببة رقببببم 

العقببار الإةببتثماري علببى أنببه أي  IAS40" الإةببتثمارية 

( أو كلاهمببببا–أو جببببزء مببببن مبنببببى –أرض أو مبنببببى )عقببببار 

ى من قببل المالبا أو مبن قببل المسبت جر علب)محتفظ به 

اء لكس  إيرا ات اريجبار أو لإنمب( أنه أصل حق أةتخدام 

:رأس المال أو لكليهما لا وليس 

أو لإةتخدامه في نتاجلا أو توريد ةبلع لاأو تقبديم خبدمات-

رغراض إ ارية أو

لبيعه في السياا العا ي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلبي السبعو ي نمبوا  بنسببة: أداء سوق العقارات السةعودي 
مببع % 8.3ومببن المتوقببع أن يدببل معببدل النمببو إلببى م2022خببلال الربببع الثالببث مببن عببام % 

علببى التببوالي 2024و2023خببلال عببامي %2.3و% 3.7نهايببة العببام قبببل أن يعتببدل ليدببل إلببى 
ا ة وللببا بحسبب  البنببا الببدولي وكببان المحببر  الرئيسببي للانتعببا  مببا بعببد الجائحببة هببو زيبب

وةببعة مشبباريع البنببى التحتيببة مثببل تالطلبب  علببى السببياحة وارتفبباع الإنفبباا الحكببومي علببى
مطار الرياض ضمن أمور أخرى ومن المتوقع أن يؤ ي مثل هذه المشاريع إلبى زيبا ة الطلب 

(أ)والمرافببق اللوجسببتية مببن الفئببةعلببى العقببارات لات المواقببع الممتببازة وخاصببة المكاتبب 
جزئبة وفي لات الوقت فقد  فع تغير اختيبارات العمبلاء فبي قطاعبات اللبيافة والسبكن والت

ر والترفيببه ضببمن خطببط التطببويالمطببورين إلببى إعببا ة تدببور مكونببات الفنببا ا والمسبباكن
.الرئيسية الخاصة بهم

سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

17

لبى شهد كل من متوةط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسنا  عن العبام الماضبي ع: الضيافة 
فر مفروضببة علببى السببإثببر الانتعببا  الببذي شببهده السببوا عمومببا  مببدفوعا  برفببع القيببو  التببي كانببت

ة أقبوى والإةراع في إجراءات إصدار ت شيرات السياحة وقد ةجلت ارشهر الثلاثة ارولى مبن السبن
فبي شبهر مبارس أمبا فنبا ا جبدة % 76الريباض البذي وصبل إلبى أ اء من حيبث معبدل الإشبغال فبي

.59%فسجلت أعلى معدل إشغال في شهر مايو حيث وصل الإشغال إلى 

ولبى ارتفعبت أةبعار مبيعبات الفلبل والشبقق خبلال التسبعة أشبهر ار:العقارات السةكنية 
مببع اةببتمرار الطلبب  القببوي علببى الشببقق مببن مببواطني 2021مقارنببة بعببام 2022مببن عببام 
.المملكة

ليببة تشببير معببدلات التوييببا مببن أكسببفور  إيكونببوميكس إلببى أن قطبباع الخببدمات الما: المكاتةةب
أ ى للبا إلبى اةبتمرار فبي المملكبة وقبد% 12وخدمات ارعمال ةجلا نموا  من عام إلى آخر بنسبة 

.2022خلال عام(أ)الطل  القوي على عقارات الفئة 

يعببات تقببدر وحببدة المعلومببات الاقتدببا ية لسيكونوميسببت ارتفبباع إجمببالي حجببم مب:التجزئةةة 
فببي 2%مببع توقعببات بزيببا ة المبيعببات بمببا معدلببه2022عببام % 4التجزئببة فببي المملكببة بنحببو 

بالإضببافة إلببى للببالا فقببد انخفلببت إيجببارات المراكببز التجاريببة2026إلببى 2023السبنة مببا بببين 
.نةالتسعة ارولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال ارشهر

العقارات الصناعية واللوجستية

جبة الدوليبة نظبرا  لمحدو يبة المسبتو عات لات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نسبيا  لعقارات الفئبة 

.وزيا ة الطل  من شركات الخدمات اللوجستية
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سوق المكاتب السعودي

أ ى للا إلى اةتمرار الطل  القوي في المملكة وقد% 12تشير معدلات التوييا من أكسفور  إيكونوميكس إلى أن قطاع الخدمات المالية وخدمات ارعمال ةجلا نموا  من عام إلى آخر بنسبة 

.م2022خلال عام(أ)على عقارات الفئة 

م2022مراجعة أداء عام 

م2022مليبون متبر مرببع علبى التبوالي كمبافي ةببتمبر 1.3مليون متر مرببع و1.3مليون متر مربع و5.2بلغ المعروض من المكات  في ارةواا الرئيسية كالرياض وجدة وحاضرة الدمام مامساحته 

وائر والتقنيبة ومجمبع البدالرئيسبي للبنبا السبعو ي البريطباني علبى شبارع الملبا فهبد ومدينبة الملبا عببد العزيبز للعلبومكلا  مبن المقبر2022وقد تلمنت الاضافات البارزة في السوا خلال عام 

.ةلخطوط الطيران السعو ية في جدالحكومية في الرياض بالإضافة إلى مكات  مبنى الشحن التابع

% 2.3و 3.7مبع نهايبة العبام قببل أن يعتبدل ليدبل إلبى % 8.3ومن المتوقبع أن يدبل معبدل النمبو إلبى % 2022خلال الربع الثالث من عام % 8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعو ي نموا  بنسبة 

ى التحتيبة مثبل مشباريع البنبالرئيسي للانتعا  في قطاع المكات  ما بعد الجائحة هو ارتفاع الإنفباا الحكبومي علبىعلى التوالي وللا بحس  البنا الدولي وكان المحر 2024و2023خلال عامي 

ت الدولية أما في جبدة لتكون مركزا  إقليميا  للشركالتركيز الحكومة على تطوير المدينةفي الرياض قويا  نتيجة(أ)على العقارات من الفئة توةعة مطار الرياض ضمن أمور أخرى كما اةتمر الطل 

صبغر كمبا أصببح المُبلا  يقبدمون حبوافز مثبل الفتبرات المجانيبة والوحبدات اربشبكل رئيسبي علبى المكاتب  الحكوميبة وجهبات القطباع العبام(أ)عقبارات الفئبة وحاضرة الدمام يركز المعروض مبن

.ع ةنواتالتسالوحدة حيث يتم ت جير الوحدات اركبر حجما  لفترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجهزةبالكامل لجذب نطاا أوةع من المست جرين تتوافق فترات الت جير عا ة مع حجم

سوق التجزئة السعودي

مع توقعات بزيا ة المبيعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدة المعلومات الاقتدا ية لسيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم مبيعات التجزئة في المملكة بنحو 

.ةالتسعة ارولى من السنبالإضافة إلى للالا فقد انخفلت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال ارشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

اللخمة وةبو  اريعالمراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير إلى اكتفاء السوا من هذه الفئة من المشمن المتوقع أن يكون الجزء اركبر من مشاريع التجزئة التي ةيتم اةتكمالها في فئة

.التنافسيةيشهد تداعدا  فيالم كولات والمشروبات في كونها من أهم العوامل الفارقة التي تجذب الزوار في ةواتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تلم مزيجا  من متاجر تقديم

جاريبة الإقليميبة التمستوى المملكبة حيبث انخفبم متوةبط الإيجبار فبي المراكبز التجاريبة الإقليميبة والمراكبزوقد شهدت إيجارات التجزئة بعم الانخفاض خلال الاثني عشرة شهرا  الماضية على

حيث ةجلت محلات نمط الحياة تحديدا  زيبا ة فبي عبد  البزوار بعبد رفبع الحظبرم2022عام وقد تمكنت مراكز التسوا المميزة في المملكة من الحفاظ على معدلات الإشغال خلالالكبرى بنسبة

.الذي كان مفروضا  أثناء الجائحة
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سوق المنطقة الشرقية 

ن المبدن الكببرى مثبل ة حيث تتلمن العديبد مباضيتشهد المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعو ية نموا  كبيرا  في قطاع المجمعات السكنية والقطاع العقاري في السنوات القليلة الم

وجهببة مثاليببة والمرافببق الحديثببةلا ممببا يجعلهببايثببةالببدمام والخبببر والظهببران والجبيببل ويتميببز هببذا القطبباع بتببوفر العديببد مببن المشبباريع السببكنية الكبيببرة والفبباخرة والتببي تتمتببع بالتدبباميم الحد

.للمستثمرين والمشترين الذين يبحثون عن العقارات الفاخرة

شبفيات والمبدارس لمرافبق الحيويبة مثبل المستن اويشتهر القطاع العقاري في المنطقة الشرقية بتنوعبه وتبوفره للمشباريع السبكنية والتجاريبة والدبناعيةلا والبذي يتميبز ببدوره بتبوفر العديبد مب

دقيببة الفبباخرة كمببا تشببهد المنطقببة الشببرقية نمببوا  كبيببرا  فببي السببياحة العقاريببةلا حيببث تتببوفر العديببد مببن المشبباريع الفن. والمراكببز التجاريببة والترفيهيببةلا ممببا يجعلببه وجهببة مثاليببة للعببي  والعمببل

كمبا . بيبة السبعو يةحيث يتزايد الاهتمام بالعقارات الفاخرة والمجمعات السكنية الحديثة فبي المملكبة العر. والشقق الفندقيةلا مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع إلى عدة عوامللا منها. ننوه أن أةعار المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية شهدت ارتفاع ا في الآونة ارخيرة

العبالي يبؤ ي وهبذا الطلب . تشهد المنطقة الشرقية زيا ة في الطل  على المجمعات السكنية الفاخرة بسب  النمو الاقتدا ي والتطور العمراني الذي تشهده المنطقة: الطل  العالي1.

.إلى زيا ة ارةعار

.يوجد عرض محدو  للمجمعات السكنية الفاخرة في المنطقة الشرقيةلا مما يجعلها أقل توفر ا ويزيد من قيمتها: العرض المحدو 2.

.ي زيا ة ارةعارتاليتطل  تشييد المجمعات السكنية الفاخرة اةتثمارات كبيرة في التدميم والبناء والتجهيزات والخدماتلا مما يؤ ي إلى زيا ة التكاليا وبال: التكاليا العالية3.

.يةيمكن أن تؤثر العوامل الخارجية مثل ارتفاع أةعار الموا  الخام والتكنولوجيا والعمالة على أةعار المجمعات السكنية في المنطقة الشرق: العوامل الخارجية4.

ثبلاث فئبات ومبع للبالا يمكبن تقسبيم المجمعبات السبكنية فبي المنطقبة الشبرقية إلبى. أما بالنسبة لمتوةط ارةعارلا فينه يختلا حس  الموقع والحجم والمواصفات والخدمات المتاحة
:تتراوح أةعارها على النحو التالي

ملايبين ريبال ةبعو يلا وتتلبمن هبذه المجموعبات 3.5مليون ريبال ةبعو ي و 1.5تتراوح أةعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية المتوةطة ارةعار1.
.مشاريع مثل بلوم في الخبر ولا هارفست في الظهران

ملايبين ريبال ةبعو يلا وتتلبمن هبذه المجموعبات مشباريع مثبل 7مليبون ريبال ةبعو ي و 3.5تتراوح أةعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات ببين : المجمعات السكنية الفاخرة2.
.روزوو  في الخبر وفالكون في الظهران

ملايين ريال ةعو يلا وتتلمن هذه المجموعات مشاريع مثبل 10ملايين ريال ةعو ي و 7تتراوح أةعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية الفاخرة جدا 3.
.الريتز كارلتون في الخبر وفيروز الجزيرة في الظهران

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832بة الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانت اء  1010927632بة سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



20



 

بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

الراكة
الحي

الخبر المدينة

مجمع ةكني تجاري   نوع العقار   م 30شارع عرض  شارع

رقم القطعة 2/38 رقم المخطط

تجاري اةتخدام اررض حس  ارنظمة متر مربع 22,500 حس  الدا المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتا كة صر  صحي شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تدريا مياه أةواا عامة مسجد

فنا ا الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية تجاري مركز 

محطة وقو  فاع مدني مطاعم بنو 

21

الجزء الغربي من الحر  و                  
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الراكةبحي الخبر  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تلاريس اررض

(البيئية)العوامل الطبيعية 
لا يوجد مدا ر تلوث بالمنطقة التلوث

مدينةالوةط الموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خدائص اررض

ةكني تجاري اةتخدام اررض
أنظمة البناء

متعد  عد  ار وار–نسبة البناء 

عالي العرض والطل 
عوامل اقتدا ية

مرتفعة أةعار ارراضي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.ةنة40ةنوات والعمر ارفتراضي للعقار (9.5)تم تحديد عمر العقار الفعلي ب 

(.31/12/2023)حالة العقار في تاريخ التقييم
:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (مجمع سكني تجاري) مفصلة على

23

بيانات مسطحات المباني مت الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

خدمات        3,322 ور أرضي مواقا ةيارات 

ةكني        10,517 ور أرضي  

ةكني        10,450 ور أول 

ةكني        10,450 ور ثاني 

ةكني        5,170 ور ثالث 

خدمات        926أةوار ووار  

11666الرياض -طريق عثمان بت عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832بة الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانت اء  1010927632بة سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانت اء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



موقع العقار

:شارع  الراكة: حي  الخبر:يقع العقار بمدينة 

N : 26.346749 E : 50.189678 احداثيات الموقع

الأمير سلطان بت ف د

موقع العقار محل التقييم
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(2/1)ر في للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدو  و الاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول 
الحد

الحد الجنوبي طول الحد الحد الشمالي

م150 م يليه حديقة عامه8شارع عرض  م150 م مخرج من الدا10شارع عرض  م150 م 40شارع عرض  م150 م 40شارع عرض 

مستندات بيانات الملكية 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الدا رقم الدا اةم المالا

ملكية مطلقة هبب 24/11/1438 430205013306 شركة حفظ المشاركة المالية 

إجمالي مساحة ارراضي رقم المخطط رقم القطعة اةم الحي

22,500 2/38 الجزء الغربي من الحر  و        الراكة          

:مساحة الأرض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدود والاطوال

الافتراعات الخاصة بملكية العقار

وفي حبال عببدم تحقببق للببا , رغراض هذا التقرير افترضنا وجو  ملكية جيدة وةارية وخالية من أي عوائقلا أو رهون أو رةوم أو مدالح ري أطرا  ثالثة وما إلى للا
أن يت ثر رأي قيمة العقاريمكببن
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Evaluation
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29

أةلوب الدخل❖

يقبببدم أةبببلوب البببدخل مؤشبببر ا للقيمبببة عبببن طريبببق 

يمبببة تحويبببل التبببدفقات النقديبببة المسبببتقبلية إلبببى ق

يمة ووفق ا لهذا ارةلوب يتم تحديد ق. حالية واحدة

ارصببببل بببببالرجوع إلببببى قيمببببة الإيببببرا ات والتببببدفقات 

.يوفرهاالنقدية التي يولدها ارصل أو التكاليا التي

أةلوب السوا❖أةلوب التكلفة❖

دام يقببببدم أةببببلوب التكلفببببة مؤشببببر ا للقيمببببة باةببببتخ

ن المبببدأ الاقتدببا ي الببذي يببنص علببى أن المشببتري لبب

ل لي يدفع رصل ما أكثر من تكلفة الحدول علبى أصب

ا لم منفعة مماثلة ةواء  عن طريق الشراء أو البناء م

تكببببن هنببببا  عوامببببل متعلقببببة بالوقببببتلا أو الإزعبببباجلا أو 

المخاطرلا أو أي عوامل أخرى متعلقة  ويقدم ارةبلوب

ة مؤشبببر ا للقيمبببة عبببن طريبببق حسببباب التكلفبببة الحاليببب

لإحببلال أو إعببا ة إنتبباج ارصببل ومببن ثببم خدببم الإهببلا  

.الما ي وجميع أشكال التقا م ارخرى

يقببدم أةببلوب السببوا مؤشببر ا علببى القيمببة مببن

خببببلال مقارنببببة ارصببببل مببببع أصببببول مطابقببببة أو 

تتببببببوفر عنهببببببا معلومببببببات ( مشببببببابهة)مقارنببببببة 

.ةعرية

أساليب التقييم
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105معيار رقم السوقأسلوب 

. م بيعهبا حبديثاس المنطقة والتي تبنفهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتما  على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجو ة في

ابهة بنباء علبى رات المشبعقباويتم اةتخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خبلال تطبيبق وحبدات مقارنبة مناةببة والقيبام بتعبديلات وعمليبات تسبوية علبى أةبعار بيبع ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.تم بيع ارصل محل التقييم مؤخر ا في معاملة مناةبة رةاس القيمة❖

.أن يكون ارصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولها بنشاط في ةوا مفتوح❖

.توجد معاملات متكررة أو حديثة رصول مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة بي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السوا لات الدلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرئيسة لتلا المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق روجه التشابه والاختلا  النوعية والكمية بين ارصول المقارنة وارصل محل التقييم❖

.إجراء التعديلات اللازمة إن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس الفروقات بين ارصل محل التقييم وارصول المقارنة❖

.تطبيق مقاييس التقييم المعدلة على ارصل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة إلا تم اةتخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

.عهو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأةمالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المباني المقامة على الموق

:وزن م م في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ارصبل عندما يتمكن المشبار  مبن إعبا ة إنتباج ارصبل ببنفس خدبائص ارصبل محبل التقيبيملا  ون قيبو  تنظيميبة أو قانونيبةلا وأن يبتم إنتبا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يلطر المشار  إلى  فع مبلغ إضافي لاةتخدام ارصل فور ا

.لا ينتج ارصل الدخل بطريقة مباشرةلا والطبيعة الفريدة للأصل تجعل اةتخدام أةلوبي الدخل والسوا غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أةاس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلاللا مثل❖

:الطريقة المستخدمة مت أسلوب التكلفة

.تكلفة أصل مماثلوهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الإحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * العمر ارفتراضي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 

لهذا ارةلوب يتم تحديد قيمة ارصل بالرجبببوع إلببببىا ووفق. يقدم أةلوب الدخل مؤشر ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرا ات والتدفقات النقدية التي يولدها ارصل أو التكاليا التي يوفرها

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.عندما تكون قدرة ارصل على توليد الدخل هو العندر ارةاةي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوا. أ.

.عد  قليل من المقارنات السوقية لات الدلة إن وجدتىتتوفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرا ات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتهالا ولكن لا يوجد ةو. ب.

:طرق أسلوب الدخل

النقديببة التدفقاتغ على الرغم من وجو  العديد من الطرا لتطبيق أةلوب الدخل إلا أن ارةالي  المتبعة في إطار أةلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خدم مبال

والمفاهيم الوار ة أ ناه تنطبق جزئي ا أو كلي ا على                 ( DCF)في عبارة عن تطبيقات متنوعة في اةتخدام طريقة التدفقات النقدية المخدومة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرا أةلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي او حقيقي ويتم اةتخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاعتما  على توقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم اةتخلاص مؤشر امدرة للدخل التدفقات النقدية المخدومة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من خلال حساب القيمة الحالية لدافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للأبديةيجارن صافي القيمة الإأيتم تطبيق طريقة الرةملة المباشرة في حال 

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وةيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفلل تطوير مناة  للموقع والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

33

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي ------------------ارةلوب المستخدم 

التدفقات النقدية المخدومة ------------------طرا التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------------عدم الاةتخدام / أةباب الاةتخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل ال رمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العا لة هو الذي يدنا مدخلات أةالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العا لة إلى ثلاث مستويات وهي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرباالتصنيف بيان المدخلاتالتوعيحالمستوى

الأول
في أةواا نشطة ( غير المعدلة)هي ارةعار المعلنة 

للأصول أو الإلتزامات المطابقة الممكن الوصول إليها في 
تاريخ القياس وتعطى ارولوية

----------------

الثاني
هي المدخلات بخلا  ارةعار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستوى ارول والتي يمكن رصدها للأصل أو الإلتزام ة

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ت
في منطقة العقار

انيتدنا ضمن المستوى الث
مكات  عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

منها موثوقة حس  تحليل السوا المشابهة والت كد
–ة والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل السوا 

وأرشيا الشركة الداخلي للمعاملات والدفقات 

----------------هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى ارولوية ار نيالثالث
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طريقات التدفقات النقدية المخصومة–أفتراعات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

لاةتثمارات طريقة الإةتخلاص من السوا بالنظر الى نشاط السوا وتقارير شركة قيم ل–تحليل معدل الرةملة 

كة قبيم المشابهة وكذلا بالنظر للتقارير الاقتدا ية الدا رة من بعم مراكز الدراةات ومن مركبز معلومبات شبر

% 7.5وعليبه فقبد تبم افتبراض معبدل العائبد بمعبدل % 7البى % 8للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقبة يتبراوح 

 جرين يوجد العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثبل فبي موقبع المبنبى وعمبره وحالتبه ووضبع المسبت

. تو رجة المخاطر المرتبطة بالسدا  يت ثر معدل الرةملة بمعدلات الطل  والعرض لنفس النوع من العقارا

35

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبهد االماليتحملهاالتيالنفقاتهيالرأةماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبت جيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

المنطقةفيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

بةالنسلمعرفةالعميلمنالمقدمةالديانهعقو ملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحس المحيطة

معدلاضافتروتمعليهالمرافقصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقو تشملالغال فيوالحاليالدخلمنتمثلالتي

نىللمبوالديانةوالنظافةالمشتركةالخدماتنفقاتتكالياوتشملالسواحس %10بواقعوالرأةماليةالتشغيليةالنفقات

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجار خلمنوتقدرالامنومراقبةإ ارةونفقات

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

ل يتميبز العقببار انببه مببن العقببارات الجالبببة للمسببت جرين نظببرا لموقعببه المميببز فببي مدينببة الخبببر حببي الراكببة وهببو مطبب

د لا حيبث مباشرة على طريق ارمير ةلطان بن فهدلا وتم تحليل بيانات معدل الشواغر مبن السبوا للت كبد مبن العقب

فببي العقببارات المشببابهة وعليببه تببم افتببراض معببدل % 15الببى % 0بيانببات السببوا توضببح ان معببدلات الاشببغار مببن 

(.السوا)%10الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 

مت السوقتحليل معدل الشواغر ومعدل العائد النفقات التشغيلية والرأسمالية 

يةالنفقات التشغيلية والرأةمالالعائدالاشغارنوع العقارأةم العقارالموقعم

%10%8%10مجمع ةكنيمجمع لا قراندالدمام1

الخبر2
كناري فيليج

%10%7%10مجمع ةكني

:النمومعدل

معلااالسوبياناتمعمقارنتهاليتمالحاليةالايجارعقو ومراعاةالمشابهةللعقاراتلسوابالرجوعالنمومعدلمراجعهتم

منلىأعارخيرةوالتوةعاتالإيجاراتأةعارفيالزيا ةتكونأنالمتوقعمنبينللمدار السواأبحاثمراكزتقديرمراعاة

النوعهذاعلىل الطارتفاعبسب متفائلةللعقارالمستقبليةوالنظرةلاالريتصنا يقاةتثماراتعلىالفائدةأةعارزيا ةأثر

شطيباتالتومستوىالمشابهةالعقاراتنموالإعتبارفيارخذوكذلابالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمشابهةالعقاراتمن

.التقييممحلللعقاروالخارجيةالداخلية

موقعوللعقاروالخارجيةالداخليةالتشطيباتعلىبناءالسواوضعحس وللاةنواتثلاثكل%10نمومعدلافتراضتم

.السوافيوالطل والعرضالعقار

:معدل الخصم 
:وفق طريقة النمولج التراكمي حس  الاتي% 8.59تم افتراض معدل الخدم بواقع 

طريقة النموذج التراكمي

تداول السعو ية 4.6معدل عائد السندات الحكومية 

البنا المركزي السعو ي2.49( متوةط السنة الحالية)معدل التلخم 

حس  حالة ويرو  السوا 1(الركو  وارنتعا ) علاوة مخاطر السوا 

حس  حالة ويروا العقار0.5( التكاليا الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 8.59جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخدم 

: افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية

افتراعات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%8.59معدل الخدم       26,747,250(السوا)القيم الإيجارية 

%7.5معدل الرةملة 10%الراةمالية التشغيلية والمداريا

%10ةنوات(3)كل (3)بعد السنة -النمو 10%معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

م2033–2024نهاية التدفقات النقدية -بداية 10(ةنوات)فترة التدفقات النقدية 
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متوسط أيجار الوحدات السكنية في المنطقة–تحليل الأسعار مت السوق 
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غرفة نوم واحدة–العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 70 115( 2م)مساحة الوحدة  

عاليعاليةهولة الوصول 

عاليعاليموقع العقار 

عاليعاليمستوي التشطي  

وحدة ةكنية  ةكني فيلا الإةتخدام 

غرفة نوم غرفة نوم مكونات الشقة  

(  ريال) متوةط الايجار  
140,000 85,000 

معروض معروض حالة المقارنة 

 50.187518  26.34584 50.185315   26.337953الموقع 

20232023التاريخ  

غرفتيت نوم–العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 110( 2م)مساحة الوحدة  

عاليعاليةهولة الوصول 

عاليعاليموقع العقار 

عاليعاليمستوي التشطي  

ةكني فيلا وحدة ةكنية  الإةتخدام 

غرفتين نوم غرفتين نوم مكونات الشقة  

 180,000 120,000( ريال) متوةط الايجار

معروض معروض حالة المقارنة 

 50.191336   26.331516 50.187456   26.349569الموقع 

20232023التاريخ  

ثلاث غرف نوم–العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

( 2م)مساحة الوحدة  
200 200 

عاليعاليةهولة الوصول 

عاليعاليموقع العقار 

عاليعاليمستوي التشطي  

ةكني فيلا ةكني فيلا الإةتخدام 

ثلاث غر  نوم ثلاث غر  نوم مكونات الشقة  

(  ريال) متوةط الايجار  
230,000 145,000 

معروض معروض حالة المقارنة 

الموقع 
26.331632  50.191793 26.349052   50.187452 

20232023التاريخ  

الأحداثياترقم الاتصالالتنفيذ/العرض سعر الأيجار2المساحة مالخدماتالتأثيثالمكوناتنوع العقارأسم المجمعالحيالمدينة

50.187452   13859089526.349052منفذ200145000شامل الخدماتمؤثثة ومجد ة بالكاملغرفة + المطبخ +البهو+  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم فيلاكناري فيليجقرطبة الخبر

50.187373  13859089526.348411معروض200135000شامل الخدماتغير مفروشة بالكاملغرفة + المطبخ +البهو+  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم فيلاكناري فيليجقرطبة الخبر

50.185265   13857978026.336926معروض240220000شامل الخدماتمؤثثة ومجد ة بالكاملغرفة + المطبخ +البهو+  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم فيلايورو فيلجقرطبة الخبر

50.185315   13857978026.337953معروض115140000شامل الخدماتمؤثثة ومجد ة بالكاملالمطبخ +البهو+  ورتين مياه +صالة +غرفة نوم فيلايورو فيلجقرطبة الخبر

50.185265   13857978026.336926معروض18085000شامل الخدماتمفروشة مجلس+المطبخ  +غرفة خا مة +  ورات مياه 4+صالة +ثلاث غر  نوم شقق لؤلؤة الروابيالروابيالخبر

50.185315   13857978026.337953معروض14080000شامل الخدماتغير مفروشة المطبخ +غرفة خا مة +  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم شقق لؤلؤة الروابيالروابيالخبر

50.187456   13859089526.349569معروض110120000شامل الخدماتغير مفروشة غر  نوم2شقق كناري فيليجقرطبة الخبر

50.187518  13859089526.34584معروض7085000شامل الخدماتغير مفروشة غر  نوم1شقق كناري فيليجقرطبة الخبر

50.191793  13887367826.331632معروض200230000شامل الخدماتمفروشة غرفة + المطبخ +البهو+  ورتين مياه +صالة +ثلاث غر  نوم فيلاقرية الرشيدالجوهرة الخبر

50.191336   13887367826.331516معروض200180000شامل الخدماتمفروشة غرفة + المطبخ +البهو+  ورتين مياه +صالة +اثنين غر  نوم فيلاقرية الرشيدالجوهرة الخبر
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أسلوب السوق –الضبط النسبي –متوسط ايجار الوحدةتقدير 
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(غرفة)طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشاب ة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

عوامل التسويات
العقار محل 
التقييم

2العقار المقارن 1العقار المقارن 

ة التسويالقيمة ة  التسويالقيمة 

***متوةط أيجار الوحدة 
140,000 85,000 

معروض معروض ***الحالة 

202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

%5-7000-%5-***يرو  السوا 
-

4,250       

%0%0%0%0***شروط التمويل 

***قيمة يرو  السوا
(7,000.00)(4,250.00)

القيمة بعد التسويات
ارولية

***
133,000 80,750 

2مساحة الوحدة م 
حس  المنطقة 

70       115 -5%
70 

0%

%0عالى  %0عالى  عالى  ةهولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطي  

%0غرفة نوم %0غرفة نوم غرفة نوم مكونات الشقة  

%0وحدة ةكنية  %20-ةكني فيلاوحدة ةكنية  الاةتخدام

%0.00%25.00-الاجمالي

ريال قيمة التسوية
33,250--

قيمة المتر النهائية  بعد التسوية
99,750 80,750 

%60%40المرجح الموزون

(ريال) صافي متوةط قيمة أيجار الوحدة 
88,350       

(ريال) صافي متوةط قيمة أيجار الوحدة 
88,350       

(غرفتيت)طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشاب ة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

عوامل التسويات
العقار محل 
التقييم

2العقار المقارن 1العقار المقارن 

ة التسويالقيمة ة  التسويالقيمة 

متوةط أيجار الوحدة 
***120,000 180,000 

معروض معروض ***الحالة 

202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

يرو  السوا 
***

-5%-60000-5%
-

9,000       

%0%0%0%0***شروط التمويل 

قيمة يرو  السوا
***(6,000.00)(9,000.00)

القيمة بعد التسويات
ارولية

***
114,000 171,000 

2مساحة الوحدة م 
حس  المنطقة 

120       110 0%
200 

-5%

%0عالى  %0عالى  عالى  ةهولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطي  

%0غرفتين نوم %0غرفتين نومغرفتين نوم مكونات الشقة  

وحدة ةكنية  الاةتخدام
وحدة 
ةكنية  

%20-ةكني فيلا 0%

%25.00-%0.00الاجمالي

ريالقيمة التسوية 
-42,750-

قيمة المتر النهائية  بعد التسوية
114,000 128,250 

%50%50المرجح الموزون

       121,125(لريا) صافي متوةط قيمة أيجار الوحدة 

       121,125(لريا) صافي متوةط قيمة أيجار الوحدة 

(غرف3)المشاب ة طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات-التقييم  حسب أسلوب السوق 

ارات المقارنة العقارات المقارنة العقالبندالبند

عوامل التسويات
العقار محل 
التقييم

2العقار المقارن 1العقار المقارن 

ة التسويالقيمة ة  التسويالقيمة 

متوةط أيجار الوحدة 
***230,000 145,000 

معروض معروض ***الحالة 

202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

يرو  السوا 
***

-5%
-

11,500       
-5%

-
7,250       

%0%0%0%0***شروط التمويل 

قيمة يرو  السوا
***(11,500.00)(7,250.00)

القيمة بعد التسويات
ارولية

***
218,500 137,750 

2مساحة الوحدة م 
 200       200حس  المنطقة 

0%
200 

0%

%0عالى  %0عالى  عالى  ةهولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطي  

ثلاث غر  نوم مكونات الشقة  
ثلاث غر  
نوم 

%0ثلاث غر  نوم0%

%20-ةكني فيلا %20-ةكني فيلاوحدة ةكنية  الاةتخدام

%20.00-%20.00-الاجمالي

ريالقيمة التسوية 
43,700-27,550-

قيمة المتر النهائية  بعد التسوية
174,800 110,200 

%50%50المرجح الموزون

       142,500(لريا) صافي متوةط قيمة أيجار الوحدة 

       142,500(لريا) صافي متوةط قيمة أيجار الوحدة 
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الدخل السنوي للعقار
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حسب السوق( الشقق)تحليل الوحدات 

الوحدةالقيمةالبند

يوم  365عد  أيام السنة 

يوم  365عد  اريام لباقي السنة 

وحدة  233عد  الوحدات  

وحدات ثلاث غرف نوم  

وحدة  / ريال  142,500متوةط ةعر أيجار الوحدة  

ةعو ي  / ريال  101عد  الوحدات  

وحدة  14,392,500إجمالي ايرا ات الوحدات 

ةعو ي  / ريال  14,392,500إجمالي  خل إيرا ات بعد المداريا التشغيية  

وحدات غرفتيت غرف نوم  

وحدة  / ريال  121,125متوةط ةعر أيجار الوحدة  

ةعو ي  / ريال  102عد  الوحدات  

وحدة  12,354,750إجمالي ايرا ات الوحدات 

ةعو ي  / ريال  12,354,750إجمالي  خل إيرا ات بعد المداريا التشغيية  

وحدات غرفة نوم 

وحدة  / ريال  88,350متوةط ةعر أيجار الوحدة  

ةعو ي  / ريال  30عد  الوحدات  

وحدة  2,650,500إجنالي ايرا ات الوحدات 

إجمالي الدخل السنوي الفعلي حسب السوق  

ةعو ي / ريال  26,747,250إجمالي الدخل السنوي الفعلي 

ةعو ي / ريال  26,747,250إجمالي الدخل السنوي الفعال بعد خدم النفقات  الرأةمالية  

ةعو ي / ريال  26,747,250إجمالي الدخل السنوي الفعلي بعد التقري  
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ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

السنوات

2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

%0%10%0%0%10%0%0%10%0%0قيمة النمو المتوقعة

(المسطحات كاملة)مساحة العقار الإيجارية  خل العقار حس  السوا

40,835       
26,747,25026,747,25029,421,97529,421,97529,421,97532,364,17332,364,17332,364,17335,600,59035,600,590

مجمل الدخل
26,747,25026,747,25029,421,97529,421,97529,421,97532,364,17332,364,17332,364,17335,600,59035,600,590

%5%5%5%5%5%5%10%10%10%10%10ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

2,674,7252,674,7252,942,1982,942,1981,471,0991,618,2091,618,2091,618,2091,780,0291,780,029قيمة الشواغر السنوية 

24,072,52524,072,52526,479,77826,479,77827,950,87630,745,96430,745,96430,745,96433,820,56033,820,560اجمالي الدخل الت جيري الفعلي 

ناقص معدل المداريا التشغيلية 
2,407,2532,407,2532,647,9782,647,9782,795,0883,074,5963,074,5963,074,5963,382,0563,382,056%10والراةمالية

NOI21,665,27321,665,27323,831,80023,831,80025,155,78927,671,36727,671,36727,671,36730,438,50430,438,504صافي الدخل التشغيلي للمبني 

405,846,723القيمة الاةتر ا ية للمبني

21,665,27321,665,27323,831,80023,831,80025,155,78927,671,36727,671,36727,671,36730,438,50430,438,504405,846,723صافي التدفقات النقدية

 0.439 0.439 0.476 0.517 0.562 0.610 0.662 0.719 0.781 0.848 0.921معامل الخدم 

19,951,44418,373,18718,611,75617,139,47516,660,52816,876,85915,541,81714,312,38314,498,22413,351,344178,017,916القيمة الحالية للتدفقات النقدية

343,334,932صافي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة الن ائية للعقار

(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

فقط لاغير –ثلاثمائة وثلاثة وأربعون مليون وثلاثمائة وخمسة وثلاثون ألف 343,335,000

40

( ديبة المخدبومةطريقبة التبدفقات النق)اةتنا ا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخدائده كونه مجمع ةكني بالكامل فين تقييم العقار ب ةلوب الدخل 

م والتببي تبم التوصبل اليهببا ب ةبلوب الببدخل ك ةباس للقيمبة العا لببة للعقبار محببل 31/12/2023تعتببر أفلبل طريقببة لتقبدير السببعر فبي تباريخ القيبباس بتباريخ 

:وهي حس  الاتي( بعد التقري )التقييم
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اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي

إةماعيل محمد الدبيخي

هببب1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بموج  رخدة رقم 



فريق العمل

إةماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أةاةي زميل

معتمد التقرير

1210000052علوية رقم 

ةالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أةاةي زميل

اعدا  ومراجعة التقرير

1210000013علوية رقم 

معال عبد الرحمن العريني

منتس مقيم عقاري 

إعدا  التقرير

1210002322علوية رقم 
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نلال أحمد الغامدي

منتس مقيم عقاري 

معاينة العقار

1210000135علوية رقم 



ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

42



المستندات المستلمة مت العميل

رخصة البناء       الصك
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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حي العليا–برج فيردين 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مبنى تجاري مكتبيتقييم 

439494:رقم التقرير

1

:تاريخ التقرير 21/03/2024



بم جت  التكليتا الدتا ر العلياا حتي الريااضمدينتة فتينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتتكم الااليتة لتقيتيم العقتار ال اقت 

والمتعتار  عليهتا م 2022المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقيتيم الدوليتة بناء على الترخيص الممن ح لنا من قبل الهيئة السع  ية للمقيميينم09/11/2023منكم بتاريخ

العا لةير القيمةتقدس ق المحيطة بالعقار وقد تم ال ص ل إلى الوق اعد واخلاقيات المهتتنة لل صتت ل إلى التقتتييم النهائي الحتتيا ي بناء على المعاينتتة الفعلتتية من فريتتق العمل و راسة منطقة

. ناهة اباستتتخدام طتترق التقيتتيم المتتختلقة بمتتا يحمتتله كل تقتترير وعلتتتيه يسعدنا ان نتتتتتقدم لكم بشها ة التقييم العقاري ال ار 

م31/12/2023وىلااى وهااعلا الاارارن ب اااري  ال قاادير( مبنااى تنااارت مك بااي)تقاادير السااعر فااي تاااري  القيااا  للعقااار بنااا ع ىلااى الدرالااة المنناا ة فق نااا  رفاا  لكاا    ااا  

. ريال لعودت–مئ ان وخمسة وخمسون مليون وتسعما ة وثلاثة وتسعون ألف ( 255,993,000)بمبلغ وقدره فقط , (العليا)حي ( الرياض)الواقعة بمدينة 

,.,,..مع خالص الشكر وال قدير 

المح رمينشركة مشاركة المالية         : السادة 

اضالريمدينة -العليا بحي مبنى تنارت مك بي تقرير تقيي  : الموهوع 

2

اى مد رذا ال قرير المدير ال نفيذت

إسماعيل محمد الدبيخي

هتتت1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بم ج  رخدة رقم 
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قا مة المح ويات

رالفرضيات والقي   المحد ة للتقري

نطاق العمل

نظرة عامة على الاقتدا  والقطاع العقاري بالمملكة العربية السع  ية

 راسات الم ق 

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الملخص ال نفيذت

ىنوان العقار العقار موهوع ال قيي  مالك العقار

حي العليا         –الرياض  حي العليا–مبنى فير ين –مبنى تجاري مكتبي  شركة حفظ المشاركة العقارية           

تاري  أصدار ال قرير  تاري  ال قيي  تاري  المعاينة   

21/03/2024 31/12/2023 09/11/2023

الغرض من ال قيي   وع الملكية

تقدير القيمة العا لة بارض التقييم الدوري لدندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاري  الصك                                 رق  الصك

هت                                5/1/1444 910112059979

ريال لعودت255,933,000: تقدير السعر في تاري  القيا  

5

الرياض

ك ابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرهية ال قيي 
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المس خدمين الاخرين العميل ىملة ال قيي                  

مدير ومستثمري الدندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السع  ي                                  

وصف ال قرير الا  القيمة أللوب ال قيي 

102 طاق بحث المقي  معيار رق  

م ق  العقارات ومن جم  المعل مات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلات وتم عمل  راسة من م اق  قريبة من
.مكات  عقارية معتمدة في منطقة العقار والتحري من جمي  المعل مات و راستها بد رة  قيقة

ألا  القيمة

مشاركين في ي السعر الذي سيتم إستلامه لبي  أصل أو الذي سيتم  فعه لنقل ألتزام في معاملة تتم في ظرو  إعتيا ية منتظمة بين الوهلقيمة العا لة ا
أسس القيمة فقرة  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرة رقم (( 13)هذا التعريا مقتبس من المعيار الدولي لإعدا  التقارير المالية . ")الس ق في تاريخ القياس

.ضمن أسس أخرى للقيمة عن التقييم لأغراض الإ راج في التقارير المالية90

101 طاق العمل معيار رق  

6

ج ونتائتقرير ي ضح منهجية وخط ات التقييم
لحدو  لأصلالتقييم ويشمل ص ر ت ضيحي

م ض  التقييم
القيمة العا لة أسل ب الدخل
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معايير ال قيي  الم بعة

رتها مجلة الهيئةلنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الدلة بالتقييم العقاري الدا رة عن معايير التقييم المتبعة التي نشقا تم تنفيذ جمي  الأعمال وف
قبتل هتذه الجهتات والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقيمين الذين يلتزم ن بمتطلباته وقد تخض  التقييمات للمتابعتة من( تقييم)السع  ية للمقيمين المعتمدين 

وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة , م2022وتتتضمتن المراجتعة تطتابق التقييم م  متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 
.  التقييم الدوري لدندوق مشاركة ريتالعا لة كأساس للقيمة وذلك لك ن العقار يستخدم للاستثمار للجهة طالبة التقييم ولارض 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعل متات ال ار ة بالتقترير صتدرت متن جهتات رسمية أو مكتات  العقار بالمنطتقة المستهدفة أو مكات  متخددة بالأبحاث و
.الدراسات وبالرج ع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الاف راهات الملمة او الاف راهات الخاصة

. 10تم ت ضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود ال خدام ال قرير

كاملاً قريري طر  ثالث و لا يج ز نشر هذا التلأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطر  الم جه ولمن يتم إحالتها إليه لارض محد  م  عدم تحمل أي مسؤولية من اي ن ع 
لسياق الذي وامكت بة بالشكلقة أو أي جزء منه أو الاشارة إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره  ورية أو في اي وسيلة ت اصل م  أي طر  ثالث  ون الحد ل على م افقة مسب

حد ةظرو  ملمن  واعي الحيطة والحذر أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق في إ خال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو  عم نتيجة التقييم في ظ. تظهر فيه
.ه لاحقاالتقييم لكنها اتضحت لتحتفظ الشركة بالحق  ون أي التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ض ء معل مات كانت م ج  ة في تاريخ
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هيتتتضتمتنبتمتاالعتمتلنطاقتحديدوبالعميلالاجتماع
الأطرا والقتيتمتتتةأستتتاسوالتتتتتتتتقتيتيتتتمغرضمتن

متةهتاأوخاصتتتةافتتتراضتاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمت قعةالمخرجاتوالتكليتتتتاوضت حيتتضتمتنبتمتا

بناءً على نطاق العمل و تحلتتيل 
الس ق يتم تحديد طرق التقييم
المتتتتتنتتتتاستتتبتتتة و وضتتتت  كافتتتتتتتتتة 
الافتراضات و المدخلات للقتتيام 
بالحسابات المالية لل ص ل إلى

وفقتتاً تقدير القيمة العا لة 
للتطتترق 
.المختارة

العمل على إعتتدا  التقريتتتر وفتقتتتتا 
ل صا التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعدا  التقرير103

ميدانيتتةالوالمكتبيتتةالست قتتتيةالبياناتبجم القيام

الستتتتت قاتجتاهتتاتمتعرفتتتةإلتتتىلل ص لتحليتتلهاو

التيالس قيةالمؤشراتوالحتتتاليتتتةوالسابقتتتة
.التقييمطرقتطبيقعندعليهاالاعتما سيتم

متتعتايتنتتة التعقتتار و التتتعتتتر  عتلى 
ختدتائتدتته و مت اصتفتتتاتتتتتتتتتتتتتتتتتتته و 
مطابقة المستنتتتتدات م  الت اقت 

و تحليل م ق  العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعتتتقار 
م  تحديد نطاق البحث الجارافي
.والأنشطة و المشاري  المناسبة

مراحل العمل
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الاف راهات الملمة او الاف راهات الخاصة
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تم لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معل متات يت

ها استلامها من العميل والتي متن المفتترض ستلامت

قتة او وإمكانية الاعتمتا  عليهتا ك كمتا لا تقتر شتركتنا بد

قتتم اكتمتتال البيانتتات المتاحتتة ولا تعبتتر عتتن رأيهتتا ولتتم ت

بعتتتترض اي نتتتت ع متتتتن الضتتتتمانات لدقتتتتة البيانتتتتات أو 

. قريراكتمالها إلا فيما أشارت إليه ب ض ح في هذا الت

المعل متتتتتتات المقدمتتتتتتة ب استتتتتتطة جهتتتتتتات أختتتتتترى 

ض خد صتتا فيمتتا يتعلتتق بتتالتخطيط وامتتتلا  الأر

والاستتتتئجار وغيرهتتتا والتتتتي أستتتس عليهتتتا كتتتل هتتتذا 

يتتم التقرير أو جزء منه اعتبرت م ث ق بهاك ولكتن لتم

تم تأكيد صحتها جميعها فتي كتل الحتالات كمتا لتم يت

ذا تقديم ضتمان بالنستبة لدتحة هتذه المعل متات إ

ظهتتتر عتتتدم صتتتحة هتتتذه المعل متتتات فتتت ن القيمتتتة 

.ال ار ة في هذا التقرير يمكن أن تتاير

ل يجتت  علتتى متتدير الدتتندوق تزويتتد المقيمتتين بشتتك

 قيق وغير مضلل بأي مستندات أو معل مات تخص

لك أص ل الدندوق العقاري المرا  تقييمه ويشمل ذ

ك العقتت   ذات العلاقتتة:  علتتى ستتبيل المثتتال لا الحدتتر

ن التقتتارير الهندستتية ت تكليتتا البنتتاء وأي معل متتة متت

قاً شأنها تمكين المقيم المعتمد من إعدا  تقريره وف

.للأحكام النظامية والمعايير المعتمدة

ان الاايتتتة متتتن اصتتتدار هتتتذا التقريتتتر هتتت  معرفتتتة 

تقتتتدير)تقتتتدير القيمتتتة العا لتتتة العا لتتتة لاتتترض 

دوق دوري لدتنالتتقييم البارض القيمة العا لة

متتتتتتدير )لمستتتتتتتخدم التقريتتتتتتر ( مشتتتتتتاركة ريتتتتتتت

(.ومستثمري الدندوق

د القيم المقتدرة فتي هتذا التقريتر هتي للعقتار قيت

ن البحث وأي ت زي  للقيمة علتى أجتزاء العقتار لت

ة يك ن صحيح ويجت  ألا تستتعمل هتذه القيمت

لأي أغتتتتتتراض أختتتتتترى إذ يمكتتتتتتن أن تكتتتتتت ن غيتتتتتتر 

.صحيحة إذا استعملت كذلك

و لا يج ز تضمين كتل أو بعتم متن هتذا التقريتر أ

الإشتتتارة إليتتته فتتتي أي وثيقتتتة أو تعمتتتيم أو بيتتتان

قيتيم ينشر  ون الرج ع لشتركة قتيم وشتريكه للت

العقتتتاري  كمتتتا لا يجتتت ز نشتتتره بتتتأي طريقتتتة  ون 

الم افقتتتتتة الخطيتتتتتة المستتتتتبقة للشتتتتتركة علتتتتتى 

.الشكل والنص الذي يظهر به 

القيمتتتتتتة )التقيتتتتتتيم علتتتتتتى أستتتتتتاس القيمتتتتتتة 

وأنهتتتتا تمتتتتت فتتتتي ستتتت ق رئيستتتتي ( العا لتتتتة

مفتتتت ح وتتتتم الاستتتتدلال علتتتى الأستتتعار متتتن 

اعمتتتال البحتتتث الميتتتداني فتتتي المخططتتتات 

القريبتتتتة متتتتن م قتتتت  العقتتتتار وعمتتتتل تحليتتتتل 

.وحكم وت ثيق عليها

ي لتتم يتتتم التحقتتق عتتن أي مستتتند قتتان ن

ة للعقتتتتار التتتتذي تتتتتم تقييمتتتته أو بالنستتتتب

للمستتتتتتتائل القان نيتتتتتتتة التتتتتتتتي تتضتتتتتتتمن

الملكيتتتتتتة أو التتتتتترهن وتتتتتتتم افتتتتتتتراض أن 

.المعل مات حس  افا ة العميل

الحدو  والأط ال حس  افتا ة العميتل 

والشتتتتركة غيتتتتر مستتتتئ لة عتتتتن الحتتتتدو  

ة والاطتت ال وبالتتتالي المستتاحة الاجماليتت

للأرض مأخ ذة حس  الدك والشتركة

.غير مسؤولة عن ذلك

بنتتتتاءً علتتتتى نتتتت ع العقتتتتار وخدائدتتتته وعلتتتتى 

قتتار الاتترض متتن التقيتتيم فقتتد تتتم تقيتتيم الع

ديتتة طريقتتة التتتدفقات النق)بأستتل ب التتدخل 

افتتتتراض أن ( المخدتتت مة بشتتتكل أساستتتي

جميتت  المشتتتارك ن فتتتي الستتت ق يتدتتترف ن

بمتتا يحقتتق أفضتتل مدتتلحة اقتدتتا ية متتن

العقتتتتتتتار ك نتتتتتتته يحقتتتتتتتق منفعتتتتتتتة لجميتتتتتتت  

.المشاركين في الس ق

تتتم معاينتتة العقتتار ظاهريتتا ولتتم يتتتم فحتتص 

هتتتذا العقتتتار إنشتتتائيا أو يعتبتتتر تقريتتتر التقيتتتيم

صتتتحيح فقتتتط إذا كتتتان يحمتتتل ختتتتم الشتتتركة 

.وت قي  المقيميين المعتمدين بها

2022تم تقييم العقار وفقا للمعايير الدوليتة

هتي م وتعتبر القيمة المقدرة فتي هتذا التقريتر

ض للعقار قيد الدراسة وفتي حالتة تاييتر الاتر

يتر من التقييم اذ يمكن ان تك ن هتذه القتيم غ

.صحيحة
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الام ثال للمعايير وأىمال البحث والال قصا : 102المعيار 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة وال ي ت  أخذرا في ال قرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقداء وذلك في البن   الأتية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(دوري لدندوق مشاركة ريتالتقييم البارض القيمة العا لةتقدير )م  غرض التقييم ( العا لةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.عم المكات  المعتمدة في منطقة العقاربتجمي  الأ لة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفسارات المطروحة وقت التقييم ل

.تم تجمي  الأ لة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية وذلك لضمان تعزيز أعمال التقييم على نح  ملائم

.التي تم الاستشها  بها للتأكد من كفاية جمي  هذه المعل مات التي تم الحد ل عليها للتأكد أنها تكفي غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قي   البحث والاستقداء التي تم القيام بها تشير الى القي  ة في نطاق العمل م  تحليل كافة مدخلات التقييم المذك رة في التقرير

.المعل مات المقدمة من المكات  العقارية في منطقة العقار وهي مكات  معتمدة ومرخدة في منطقة العقارةقي تم التأكد من م ث

12

الحك ألبابالحك البيا ات والمعلوماتالنلة

العميل

الب رصة العقارية-تم التحقق من صحة الدك م ث قالدك  

مندة بلدي-تم التحقق من صحة رخدة البناء م ث قرخدة البناء

تم التقييم بعد  راسة الس ق-( لم يتم الاطلاع على كامل العق  )تم الاطلاع على عينة من العق   م ث قعق   الايجار

الس ق

بيانات الشركة الداخلية–مكات  معتمدة في منطقة العقار –المقابلات المباشرة –بناء على مسح الس ق م ث قأسعار المتر التجاري

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارم ث قة   يالخبرة العملية للمكات  العقار

مددر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمم ث قأستقلالية المددر
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الام ثال للمعايير وأىمال البحث والال قصا 

ال البحث والاستقداء التيمتتناس  أع

تجري في إطار مهمة التقييم وغرض

التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحسبان مدى م ث قية المعل مات

حتى لا تؤثر سلباً على مدداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المهمة المقدمة

والبحث ( من العميل او من ين ب عنه)للمُقيّم 
.فيها وإثباتها

كلّ من غرض التقييمك وأساس القيمةك ونطاقتسجيل

وحدو  البحث والاستقداءك ومدا ر المعل مات التي

يمكن الاعتما  عليها في نطاق العملك والتي يج 

إيدالها لكافة أطرا  مهمة التقييم

في حال وج   قي   على البحث والاستقداء الذي يق م

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرضيات

بشكل كا  تم ت ضيحها في الفرضيات الخاصة

النظر في مدداقية وم ث قية المعل مات المقدمة
:تم الأخذ الأم ر التالية في عين الاعتبار

الارض من التقييم
أهمية المعل مات بالنسبة لنتيجة التقييم

الخبرة العملية للمددر فيما يتعلق بم ض ع التقييم
هل المددر مستقلٌ عن الأصل محل التقييم أو المستفيد منه

إجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم تجمي  الأ لة الكافية
الزيارة الميدانيةك والمعاينةك: عن طريق وسائلك مثل

والاستفسارات وضمان تعزيز أعمال التقييم على نح  ملائم
ومرفق الحكم المهني للتأكد من كفاية المعل مات التي تم

الحد ل عليها والتي تفي بارض التقييم

01

040506

0203

11666الرياض -طري  ىثمان بن ىفان 8484مبنى رق  7مك ب رق  -920025832را الرق  الموحد 1449/03/15تاري  الا  لا   1010927632را لنل تنارت رق  1447/05/03تاري  الا  لا  1210000052ترخيص رق  -شركة قي  لل قيي  13



(  IVS 2022)الإطار النظامي ىن معايير ال قيي   الدولية 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة وال ي ت  أخذرا في ال قرير

:ملاحظة

ات لارض لبطيعتبر تقييم العقارات بارض إعدا  التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية وذلك لإستيفاء بعم المت

.التقييم المعني

ار  مبا ي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهتتا عليهتتا والمفتتاهيم التتتي ينباتتي أتب

عند تطبيق هتذه المعتايير فيمتا يختص

الم ضتتتتتتتتتت عية والحكتتتتتتتتتتم التقتتتتتتتتتتديري 

والكفتتتتتتتاءة وإمكانيتتتتتتتة الختتتتتتتروج عتتتتتتتن 

الختتتروج ( 60.2-60.1)المعتتتايير الفقتتترة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يج  في

يعي الإمتثتتال لمتطلتت  قتتان ني أو تشتتر

أو تنظيمتتتتتتتتي يختلتتتتتتتتا عتتتتتتتتن بعتتتتتتتتم 

المتطلبات المذك رة في التقارير 

تستتتتتمح بعتتتتتم مؤسستتتتتتات 60.3

التقيتتتتتتتتتتتيم المهنيتتتتتتتتتتتة أو اللتتتتتتتتتتت ائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معتتتايير التقيتتتيم الدوليتتتة وفتتتي مثتتت

هتتتتتتذه الظتتتتتترو  باستتتتتتتثناء متتتتتتاور  

60.2و60.1وصتتتتتفه فتتتتتي الفقتتتتترتين 

لتتك  فلتتن يكتت ن التقيتتيم النتتاتج عتتن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطتتتتاق 101معيتتتتار –المعتتتتايير العامتتتتة 

التأكيتتتتتتد علتتتتتتى أن : 20العمتتتتتتل فقتتتتتترة 

قيتتيم التقيتتيم ستتيعد وفقتتاً لمعتتايير الت

الدوليتتتتتتة وأن المقتتتتتتيم ستتتتتتيقدر متتتتتتدى 

يج : ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حتالات الختروج عتن معتايير التقيتي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإل ثمارية في إىداد ال قارير المالية 

الحك  ىلى موثوقية المعلومات المقدمة وال ي ت  أخذرا في ال قرير

توهيح الفرق بين العقارات والعقارات الأل ثمارية في القوا   المالية 

العقتتارات "16عتتر  المعيتتار التتدولي للمحاستتبة رقتتم 

بأنهتتتتتتتا هتتتتتتتي البنتتتتتتت   IFRS16“والالات والمعتتتتتتتدات 

:الملم سة التي 

سل  يحتفظ بها لأستخدامها في أنتاج أو ت ريد ال-

أو الختتتتتتتتدمات أو التتتتتتتتتي يحتتتتتتتتتفظ بهتتتتتتتتا لتأجيرهتتتتتتتتا 

أو ( بأستتتتتتتتتتثناء العقتتتتتتتتتارات الإستتتتتتتتتتمارية)للايتتتتتتتتتر

لإستخدامها في أغراض إ ارية 

يت ق  أستخدامها خلال أكثر من فترة واحدة-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوا   

المالية

العقتتتتارات " 40عتتتتر  المعيتتتتار التتتتدولي للمحاستتتتبة رقتتتتم 

العقتتار الإستتتثماري علتتى أنتته أي  IAS40" الإستتتثمارية 

( أو كلاهمتتتتا–أو جتتتتزء متتتتن مبنتتتتى –أرض أو مبنتتتتى )عقتتتتار 

ى من قبتل المالتك أو متن قبتل المستتأجر علت)محتفظ به 

اء لكس  إيرا ات الأيجتار أو لإنمت( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ك وليس 

أو لإستخدامه في نتاجك أو ت ريد ستل  كأو تقتديم ختدمات-

لأغراض إ ارية أو

لبيعه في السياق العا ي للأعمال-

العقارات الإل ثمارية في 

القوا   المالية 
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلتي الستع  ي نمت اً بنستبة: أدا  لوق العقارات الساعودت 
متت  % 8.3ومتتن المت قتت  أن يدتتل معتتدل النمتت  إلتتى م2022ختتلال الربتت  الثالتتث متتن عتتام % 

علتتى التتت الي 2024و2023ختتلال عتتامي %2.3و% 3.7نهايتتة العتتام قبتتل أن يعتتتدل ليدتتل إلتتى 
ا ة وذلتتك بحستت  البنتتك التتدولي وكتتان المحتتر  الرئيستتي للانتعتتا  متتا بعتتد الجائحتتة هتت  زيتت

 ستتعة مشتتاري  البنتتى التحتيتتة مثتتل تالطلتت  علتتى الستتياحة وارتفتتاع الإنفتتاق الحكتت مي علتتى
مطار الرياض ضمن أم ر أخرى ومن المت ق  أن يؤ ي مثل هذه المشاري  إلتى زيتا ة الطلت 

(أ)والمرافتتق الل جستتتية متتن الفئتتةعلتتى العقتتارات ذات الم اقتت  الممتتتازة وخاصتتة المكاتتت 
جزئتة وفي ذات ال قت فقد  ف  تاير اختيتارات العمتلاء فتي قطاعتات الضتيافة والستكن والت

ر والترفيتته ضتتمن خطتتط التطتت يالمطتت رين إلتتى إعتتا ة تدتت ر مك نتتات الفنتتا ق والمستتاكن
.الرئيسية الخاصة بهم

لوق العقارات السعودية–الملخص ال نفيذت 

16

لتى شهد كل من مت سط السعر الي مي ومعدل الإشاال تحسناً عن العتام الماضتي ع: الضيافة 
فر مفروضتتة علتتى الستتإثتتر الانتعتتا  التتذي شتتهده الستت ق عم متتاً متتدف عاً برفتت  القيتت   التتتي كانتتت

ة أقت ى والإسراع في إجراءات إصدار تأشيرات السياحة وقد سجلت الأشهر الثلاثة الأولى متن الستن
فتي شتهر متارس أمتا فنتا ق جتدة % 76الريتاض التذي وصتل إلتى أ اء من حيتث معتدل الإشتاال فتي

59%فسجلت أعلى معدل إشاال في شهر ماي  حيث وصل الإشاال إلى 

الأولتى ارتفعت أسعار مبيعات الفلل والشقق خلال التسعة أشتهر:العقارات السكنية 
متت  استتتمرار الطلتت  القتت ي علتتى الشتتقق متتن متت اطني 2021مقارنتتة بعتتام 2022متتن عتتام 
.المملكة

ليتتة تشتتير معتتدلات الت ظيتتا متتن أكستتف ر  إيك نتت ميكس إلتتى أن قطتتاع الختتدمات الما: المكاتااب
أ ى ذلتك إلتى استتمرار فتي المملكتة وقتد% 12وخدمات الأعمال سجلا نم اً من عام إلى آخر بنسبة 

.2022خلال عام(أ)الطل  الق ي على عقارات الفئة 

يعتتات تقتتدر وحتتدة المعل متتات الاقتدتتا ية لسيك ن ميستتت ارتفتتاع إجمتتالي حجتتم مب:ال ن  ااة 

فتتي 2%متت  ت قعتتات بزيتتا ة المبيعتتات بمتتا معدلتته2022عتتام % 4التجزئتتة فتتي المملكتتة بنحتت  

بالإضتتافة إلتتى ذلتتكك فقتتد انخفضتتت إيجتتارات المراكتتز التجاريتتة2026إلتتى 2023الستنة متتا بتتين 

نةالتسعة الأولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر

العقارات الصناىية واللوجس ية

جتة الدوليتة نظتراً لمحدو يتة المستت  عات ذات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نسبياً لعقارات الفئتة 

.وزيا ة الطل  من شركات الخدمات الل جستية
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لوق العقارات السعودية–الملخص ال نفيذت 

17

لوق المكاتب السعودت

أ ى ذلك إلى استمرار الطل  الق ي في المملكة وقد% 12تشير معدلات الت ظيا من أكسف ر  إيك ن ميكس إلى أن قطاع الخدمات المالية وخدمات الأعمال سجلا نم اً من عام إلى آخر بنسبة 

.م2022خلال عام(أ)على عقارات الفئة 

م2022مراجعة أدا  ىام 

م2022مليت ن متتر مربت  علتى التت الي كمتافي ستبتمبر 1.3ملي ن متر مربت  و1.3ملي ن متر مرب  و5.2بلغ المعروض من المكات  في الأس اق الرئيسية كالرياض وجدة وحاضرة الدمام مامساحته 

وائر والتقنيتة ومجمت  التدالرئيستي للبنتك الستع  ي البريطتاني علتى شتارع الملتك فهتد ومدينتة الملتك عبتد العزيتز للعلت مكلاً متن المقتر2022وقد تضمنت الاضافات البارزة في الس ق خلال عام 

.ةلخط ط الطيران السع  ية في جدالحك مية في الرياض بالإضافة إلى مكات  مبنى الشحن التاب 

% 2.3و 3.7مت  نهايتة العتام قبتل أن يعتتدل ليدتل إلتى % 8.3ومن المت قت  أن يدتل معتدل النمت  إلتى % 2022خلال الرب  الثالث من عام % 8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السع  ي نم اً بنسبة 

ى التحتيتة مثتل مشتاري  البنتالرئيسي للانتعا  في قطاع المكات  ما بعد الجائحة ه  ارتفاع الإنفتاق الحكت مي علتىعلى الت الي وذلك بحس  البنك الدولي وكان المحر 2024و2023خلال عامي 

ت الدولية أما في جتدة لتك ن مركزاً إقليمياً للشركالتركيز الحك مة على تط ير المدينةفي الرياض ق ياً نتيجة(أ)على العقارات من الفئة ت سعة مطار الرياض ضمن أم ر أخرى كما استمر الطل 

صتار كمتا أصتبح المُتلا  يقتدم ن حت افز مثتل الفتترات المجانيتة وال حتدات الأبشتكل رئيستي علتى المكاتت  الحك ميتة وجهتات القطتاع العتام(أ)عقتارات الفئتة وحاضرة الدمام يركز المعروض متن

.  سن اتالتسال حدة حيث يتم تأجير ال حدات الأكبر حجماً لفترات أط ل تمتد ما بين الست إلىالمجهزةبالكامل لجذب نطاق أوس  من المستأجرين تت افق فترات التأجير عا ة م  حجم

لوق ال ن  ة السعودت

م  ت قعات بزيا ة المبيعات بما معدله2022عام % 4تقدر وحدة المعل مات الاقتدا ية لسيك ن ميست ارتفاع إجمالي حجم مبيعات التجزئة في المملكة بنح  

التسعة الأولى من السنةبالإضافة إلى ذلكك فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أدا  ىام 

الضتخمة وست   اري المراكز التجارية الإقليمية الكبرى مما يشير إلى اكتفاء الس ق من هتذه الفئتة متن المشتمن المت ق  أن يك ن الجزء الأكبر من مشاري  التجزئة التي سيتم استكمالها في فئة

.لتنافسيةيشهد تداعداً في االمأك لات والمشروبات في ك نها من أهم الع امل الفارقة التي تجذب الزوار في س قتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تضم مزيجاً من متاجر تقديم

اريتة الإقليميتة التجمستت ى المملكتة حيتث انخفتم مت ستط الإيجتار فتي المراكتز التجاريتة الإقليميتة والمراكتزوقد شهدت إيجارات التجزئة بعم الانخفاض خلال الاثني عشرة شتهراً الماضتية علتى

حيث سجلت محتلات نمتط الحيتاة تحديتداً زيتا ة فتي عتد  التزوار بعتد رفت  الحظترم2022عام قد تمكنت مراكز التس ق المميزة في المملكة من الحفاظ على معدلات الإشاال خلالوالكبرى بنسبة

.الذي كان مفروضاً أثناء الجائحة
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بيا ات العقار والخدمات الم وفرة بمنطقة العقار

19

بيا ات العقار 

العلياالحي الرياضالمدينة 

(  إ اري)برج تجاري  وع العقار الملك فهدطري 

14بلك رقم رق  القطعة 1184رق  المخطط

(سكني تجاري مكتبي)متعد  الاستخدام ال خدام الأرض حسب الأ ظمة متر مرب 3212مساحة الأرض 

الخدمات والمراف  الم وفرة بمنطقة العقار 

شبكة الدر  الدحيشبكة المياهشبكة الهاتاشبكة الكهرباء 

حديقة مست صامساجدشبكة تدريا مياه الامطار

مستشفى مركز شرطة فاع مدنيأس اق عامة 

مراكز حك ميةمدراسمحطة وق  فنا ق
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العليابحي الرياض  يق  العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مست ية تضاريس الأرض

لا ي جد مدا ر تل ث بالمنطقة التل ث

الرياضمدينة شمال وسطالم ق   الم ق  من المدينة

(العمرانية)الع امل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خدائص الأرض

خدمات عامة استخدام الأرض
أنظمة البناء

متعد  عد  الأ وار–نسبة البناء 

عالي العرض والطل 

ع امل اقتدا ية
مرتفعة أسعار الأراضي

لا ي جد العجز والتعديات على العقار ع امل قان نية

العوامل المؤثرة ىلى العقار

الوصف محددات ال أثير   ىنصر ال أثير

20

(البيئية)الع امل الطبيعية 
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وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.مع العل  ان العقار مندد(الواقع)بناء على سنة 20 ات والعمر الحالي للعقار أكثر من سن(5)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 31/12/2023)

21

بيا ات مسطحات المبا ي من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مرب  مك نات البناء

م اقا        3,199.32قب  ثاني 

م اقا        3,199.32قب  أول 

معارض        2,311 ور أرضي 

معارض        2,311ميزانيين 

مكات         3,199أول تجاري 

تجاري        1,606ثاني تجاري 

مكات         1,606ثالث مكتبي 

مكات         1,606 ور راب   

مكات         1,606 ور خامس 

مكات         1,606 ور سا س 

مكات         1,606 ور ساب  

مكات         1,606 ور ثامن 

خدمات       129.40غرفة كهرباء 
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موقع العقار

:شارع  العليا: حي  الرياض:يق  العقار بمدينة 

N : 24.695011 E : 46.681477 احداثيات الموقع

الملك فلد

22

  موقع العقار محل ال قيي

د
ل
ف
ك 

مل
  ال

طري
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(2/1)ر في للعقاامسح فوتوغر
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24

(2/2)ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدو  والاط ال

ط ل الحد الحد الاربي ط ل الحد الحد الشرقي ط ل الحد الحد الجن بي ط ل الحد الحد الشمالي

م40.08 م80شارع عرض  م55 م20شارع عرض  م70 م65.51 15شارع عرض  م60شارع عرض 

:معل مات صك الملكية

ن ع الملكية تاريخ الدك رقم الدك اسم المالك

%100 ملكية هتت 5/1/1444 910112059979 شركة حفظ المشاركة العقارية 

الأرض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 3212 1184 14بلك رقم  العليا          

:مساحة الأرض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدو  والاط ال

25

مس ندات الملكية
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Evaluation

26



27

أسل ب الدخل❖

يقتتدم أستتل ب التتدخل مؤشتترًا للقيمتتة عتتن طريتتق 

ى قيمتة تح يل التدفقات النقديتة المستتقبلية إلت

د ووفقًتتا لهتتذا الأستتل ب يتتتم تحديتت. حاليتتة واحتتدة

قيمتتتتتة الأصتتتتتل بتتتتتالرج ع إلتتتتتى قيمتتتتتة الإيتتتتترا ات 

والتتتتتتتدفقات النقديتتتتتتة التتتتتتتي ي لتتتتتتدها الأصتتتتتتل أو 

.التكاليا التي ي فرها

أسل ب الس ق❖أسل ب التكلفة❖

تخدام يقدم أسل ب التكلفة مؤشترًا للقيمتة باست

ري المبتدأ الاقتدتا ي التتذي يتنص علتى أن المشتتت

لتى لن يدف  لأصل ما أكثر متن تكلفتة الحدت ل ع

اء أصل ذي منفعة مماثلة س اءً عن طريق الشر

أو البنتتتتاء متتتتا لتتتتم تكتتتتن هنتتتتا  ع امتتتتل متعلقتتتتة 

بال قتتتتتك أو الإزعتتتتاجك أو المختتتتاطرك أو أي ع امتتتتل 

متتة أختترى متعلقتتةً ويقتتدم الأستتل ب مؤشتترًا للقي

عتتتن طريتتتق حستتتاب التكلفتتتة الحاليتتتة لإحتتتلال أو 

إعتتتتا ة إنتتتتتاج الأصتتتتل ومتتتتن ثتتتتم خدتتتتم الإهتتتتلا  

.الما ي وجمي  أشكال التقا م الأخرى

يقتتدم أستتل ب الستت ق مؤشتترًا علتتى القيمتتة متتن

ختتتتلال مقارنتتتتة الأصتتتتل متتتت  أصتتتت ل مطابقتتتتة أو 

تتتتتتت فر عنهتتتتتا معل متتتتتات ( مشتتتتتابهة)مقارنتتتتتة 

.سعرية

ألاليب ال قيي 
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105معيار رق  السوقأللوب 

. يعهتا حتديثاس منطقتة والتتي تتم بنفتهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتما  على المقارنة الس قية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الم جت  ة فتي

ابهة بنتاء علتى رات المشتعقتاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من ختلال تطبيتق وحتدات مقارنتة مناستبة والقيتام بتعتديلات وعمليتات تست ية علتى أستعار بيت  ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبي  أللوب السوق وإىطا ه الأولوية أو وزن مل  في الحالات ال الية

.تم بي  الأصل محل التقييم مؤخرًا في معاملة مناسبة لأساس القيمة❖

.أن يك ن الأصل محل التقييم أو أص ل مشابهة له يتم تداولها بنشاط في س ق مفت ح❖

.ت جد معاملات متكررةً أو حديثةً لأص ل مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الر يسة في طريقة المعاملات المقار ة ري كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشارك ن في الس ق ذات الدلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييس التقييم الرئيسة لتلك المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق لأوجه التشابه والاختا  الن عية والكمية بين الأص ل المقارنة والأصل محل التقييم❖

.إجراء التعديلات اللازمة إن وجدت على مقاييس التقييم لتعكس الفروقات بين الأصل محل التقييم والأص ل المقارنة❖

.تطبيق مقاييس التقييم المعدلة على الأصل محل التقييم❖

.تتم التس ية بين مؤشرات القيمة إذا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رق  ال كلفةأللوب 

. ه  طريقة تقييم تق م بحساب القيمة الرأسمالية او الس قية لعقار ما بجم  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة المباني المقامة على الم ق

:وزن مل  في الحالات ال الية/ينبغي أن يطب  أللوب ال كلفة ويعطى الأولوية

ج الأصتل عندما يتمكن المشتار  متن إعتا ة إنتتاج الأصتل بتنفس خدتائص الأصتل محتل التقيتيمك  ون قيت   تنظيميتة أو قان نيتةك وأن يتتم إنتتا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضطر المشار  إلى  ف  مبلغ إضافي لاستخدام الأصل ف رًا

.لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشرةك والطبيعة الفريدة للأصل تجعل استخدام أسل بي الدخل والس ق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلالك مثل❖

:الطريقة المس خدمة من أللوب ال كلفة

تكلفة أصل مماثلوهي طريقة ال ص ل إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المبا ي بطريقة القسط الثابت

100( * العمر الأفتراضي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقان ن : طريقة القسط الثابت -

.
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105أللوب الدخل معيار رق  

ووفقًا لهذا الأسل ب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجتتت ع إلتتتتى. يقدم أسل ب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طريق تح يل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرا ات والتدفقات النقدية التي ي لدها الأصل أو التكاليا التي ي فرها

:ينبغي تطبي  أللوب الدخل وإىطا ه الأولوية أو وزن مل  في الحالات ال الية

.عندما تك ن قدرة الأصل على ت ليد الدخل ه  العندر الأساسي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في الس ق. أ.

.عد  قليل من المقارنات الس قية ذات الدلة إن وجدتىتت فر ت قعات معق لةً لمبلغ الإيرا ات المستقبلية للأصل محل التقييم وت قيتهاك ولكن لا ي جد س . ب.

:طرق أللوب الدخل

النقديتتة التدفقاتغ على الرغم من وج   العديد من الطرق لتطبيق أسل ب الدخل إلا أن الأسالي  المتبعة في إطار أسل ب الدخل تعتمد بشكل كبير على خدم مبال

والمفاهيم ال ار ة أ ناه تنطبق جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي عبارةٌ عن تطبيقات متن عة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخد مة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسل ب الدخل

(:DCF)طريقة ال دفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

لقيمة للعقاربالاعتما  على ت ق  الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرة للدخل التدفقات النقدية المخد مة لتقييم عقار او أملا  عقارية 

.من خلال حساب القيمة الحالية لدافي الدخل التشايلي او صافي القيمة الايجارية المت قعة للعقار.

:طريقة الرلملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرة في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة الم بقية

هذا التط ير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفضل تط ير مناس  للم ق  والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه
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ال سلسل اللرمي للقيمة العادلة–طرق ال قيي  المس خدمة

31

أللوب الدخل أللوب ال كلفة أللوب السوق ألاليب ال قيي  

بشكل ألالي ------------الأسل ب المستخدم 

التدفقات النقدية المخد مة ------------طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------عدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق ال قيي  المس خدمة

:  ال سلسل اللرمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العا لة ه  الذي يدنا مدخلات أسالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العا لة إلى ثلاث مست يات وهي كالتالي

الحك  وال وثي مصدرراال صنيف بيان المدخلاتال وهيحالمس وى

الأول
في أس اق نشطة ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 

للأص ل أو الإلتزامات المطابقة الممكن ال ص ل إليها في 
تاريخ القياس وتعطى الأول ية

----------------

الثا ي
هي المدخلات بخلا  الأسعار المعلنة ال اقعة ضمن 
 اء المست ى الأول والتي يمكن رصدها للأصل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

العروض السكنية والسكنية 
التجارية في منطقة العقار

انيتدنا ضمن المست ى الث
مكات  عقارية معتمدة في 

منطقة العقار

منها م ث قة حس  تحليل الس ق المشابهة والتأكد
–ة والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل الس ق 

وأرشيا الشركة الداخلي للمعاملات والدفقات 

----------------هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى الأول ية الأ نيالثالث
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ومةطريقات ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيا ات أف راهات ال قيي  

:معدل العا د ال شغيلي

الاقتدتتا ية طريقتتة الإستتتخلاص متتن الستت ق بتتالنظر التتى نشتتاط الستت ق وتقتتارير شتتركة قتتيم للاستتتثمارات المشتتابهة و  بتتالنظر للتقتتارير

فقتد تتم افتتراض معتدل % 8الدا رة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معل مات شركة قيم فقد تبين أن العائد في المنطقتة يتتراوح 

ي جتتد العديتتد متتن الع امتتل التتتي تتتؤثر علتتى معتتدل العائتتد تتمثتتل فتتي م قتت  المبنتتى وعمتتره وحالتتته ووضتت  المستتتأجرين و رجتتة% 8العائتتد 

. المخاطر المرتبطة بالسدا  يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطل  والعرض لنفس الن ع من العقارات
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:والرألماليةال شغيليةالنفقاتمعدل

بهد المالكلهايتحمالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشايليةالنفقات

لمشاري بالنسبة%20-%0التشايليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسن يالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليهالحفاظ

نمالديانةعق  ملخصعلىالإطلاعيتملمالعلموم المقدمةوالخدماتالحجمحس المحيطةالمنطقةفيمشابهة

صيانةتخدماوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعق  تشملالاال فيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفةالعميل

تكالياوتشملفقطالبياناتحس %12.895ب اق والرأسماليةالتشايليةالنفقاتمعدلافتراضوتمعليهالمرافق

لفعلياالايجار خلمنوتقدرالامنومراقبةإ ارةونفقاتللمبنىوالديانةوالنظافةالمشتركةالخدماتالديانةنفقات

.مستخدمالعقارلك ن

:معدل الاشغار ومخاطر الا  مان

فهد  وتم يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين لم قعه المميز بمدينة الرياض حي العليا و  مطل مباشرة على طريق الملك

فتي العقتارات % 10التى % 0تحليل بيانات معدل الش اغر من الست ق للتأكتد حيتث بيانتات الست ق ت ضتح ت ضتح ان معتدلات الاشتاار متن 

(.اجمالي الدخل)تم خدم الش اغر من (بيانات العميل)%3المشابهة وعليه تم احتساب معدل الاشاار ومخاطر الائتمان ب اق  

من السوقالنفقات ال شغيلية والرألمالية وتحليل معدل الشواغر ومعدل العا د 

الم ق م
أسم 
العقار

العائدالاشاارإجمالي الدخل السن يالاحداثياتن ع العقار
النفقات التشايلية

والرأسمالية

العليا1
سمارت 

تاور
مبنى تجاري 

مكتبي
24.694164  
46.680426

19,349,845.6       10%8%10%

الدحافة2
برج 
العليا

مبنى تجاري 
مكتبي

24.705910  
46.67586

6,720,000       5%8%3%

: اف راهات طريقة خص  ال دفقات النقدية

اف راهات طريقة خص  ال دفقات النقدية 

%9.5معدل الخدم23,616,168البياناتالقيمة الإيجارية حس 

%8معدل الرسملة %12.895المداريا التشايلية والراسمالية 

%5سن ات(5)كل (5)بعد السنة -النم  %3معدل الاشاار  ومخاطر الائتمان

2033-2024نهاية التدفقات النقدية -بداية 10(سن ات)فترة التدفقات النقدية 

:معدل النمو 

تم مراجعه معدل النم  بالرج ع لس ق العقارات المشابهة ومراعاة عق   الايجار ليتم مقارنتها م  بيانات الس قك

ن أثتر م  مراعاة تقدير مراكز أبحاث الس ق للمدار  ب ن من المت ق  أن تك ن الزيا ة في أسعار الإيجارات والت ستعات الأخيترة أعلتى مت

ا النتت ع متتن زيتتا ة أستتعار الفائتتدة علتتى استتتثمارات صتتنا يق الريتتت والنظتترة المستتتقبلية للعقتتار متفائلتتة بستتب  ارتفتتاع الطلتت  علتتى هتتذ

الداخليتة العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ فتي الإعتبتار نمت  العقتارات المشتابهة ومستت ى التشتطيبات

.والخارجية للعقار محل التقييم

لعقتار كل ثلاث سن ات وذلك حس  وض  الس ق بناء على التشطيبات  الداخليتة والخارجيتة للعقتاركوم ق  ا%5تم افتراض معدل نم  

.والعرض والطل  في الس ق
:معدل الخص  

:وفق طريقة النم ذج التراكمي حس  الاتي% 9.5تم افتراض معدل الخدم ب اق  

طريقة النموذج ال راكمي

صندوق تداول السع  ية 4.6معدل عائد السندات الحك مية 

البنك المركزي السع  ي2.49( مت سط السنة الحالية)معدل التضخم 

حس  حالة وظرو  الس ق 1.5(الرك   والأنتعا ) علاوة مخاطر الس ق 

حس  حالة وظروق العقار1( التكاليا الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 9.5%جم  البيانات أعلاه بعد معدل الخدم 
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ة طريقة ال دفقات النقدية المخصوم–بأللوب الدخل –حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

السن ات

2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

%0%5%0%0%5%0%0%5%0%0قيمة النم  المت قعة

(بيانات العميل) خل العقار 
المساحة الايجارية

2م 

23,616,16816,486.73       
23,616,16823,616,16824,796,97624,796,97624,796,97626,036,82526,036,82526,036,82527,338,66627,338,666

مجمل الدخل
23,616,16823,616,16824,796,97624,796,97624,796,97626,036,82526,036,82526,036,82527,338,66627,338,666

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

0000000000قيمة الش اغر السن ية 

23,616,16823,616,16824,796,97624,796,97624,796,97626,036,82526,036,82526,036,82527,338,66627,338,666اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

ناقص معدل المداريا التشايلية 
3,045,3053,045,3053,197,5703,197,5703,197,5703,357,4493,357,4493,357,4493,525,3213,525,321%12.895والراسمالية

20,570,86320,570,86321,599,40621,599,40621,599,40622,679,37722,679,37722,679,37723,813,34523,813,345(NOI)صافي الدخل التشايلي للمبني 

297,666,818الاستر ا ية للمبني

20,570,86320,570,86321,599,40621,599,40621,599,40622,679,37722,679,37722,679,37723,813,34523,813,345297,666,818صافي التدفقات النقدية

 0.400 0.400 0.439 0.481 0.527 0.577 0.633 0.693 0.760 0.833 0.912معامل الخدم 

18,770,74817,128,15816,410,77314,974,69913,664,29313,091,98711,946,33310,900,93410,444,3669,530,400119,130,004القيمة الحالية للتدفقات النقدية

255,992,695صافي القيمة الحالية  للعقار
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القيمة النلا ية للعقار

(  قدية المخد مةطريقة التدفقات الن)استنا ا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخدائده ك نه مبنى تجاري مكتبي بالكامل ف ن تقييم العقار بأسل ب الدخل 

م والتي تم الت صل اليها بأسل ب الدخل كأساس للقيمة العا لة للعقار محل التقييم31/12/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ 

:وهي حس  الاتي ( بعد التقري )

(ريال لعودت)السعر في تاري  القيا  ك ابة (ريال لعودت)السعر في تاري  القيا   رقماع 

فقط لاغير–مئ ان وخمسة وخمسون مليون وتسعما ة وثلاثة وتسعون 255,993,000
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اى مد رذا ال قرير المدير ال نفيذت

إسماعيل محمد الدبيخي

هتتت1447/ 03/ 06الانتهاءتاريخ1210000052/ بم ج  رخدة رقم 



فري  العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

معتمد التقرير

1210000052عض ية رقم 

سالم محمد ال فائ 

مقيم عقاري أساسي زميل

اعدا  ومراجعة التقرير

1210000013عض ية رقم 

معاذ عبد الرحمن العريني

منتس مقيم عقاري 

إعدا  التقرير

1210002322عض ية رقم 
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أحمد صالح العطاس 

مقيم عقاري منتس 

معاينة العقار

1220003236عض ية رقم 



ملاح 

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المس ندات المس لمة من العميل

رخصة البنا        الصك
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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mailto:info@qiam.com.sa
http://www.qiam.com.sa/
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