
تقرير تقييم عقاري

حي الفيصلية–مجمع الفيصلية التجاري 
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بموجب الفيصلية منطقة حي  الدماممدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

يم الدولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقيبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023التكليف الصادر منكم بتاريخ 

العقار وقد عمل ودراسة منطقة السوق المحيطة بالم والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهــنة للوصــول إلى التقــييم النهائي الحــيادي بناء على المعاينــة الفعلــية من فريــق 2202

.هادناة باستــخدام طــرق التقيــيم المــختلقة بمــا يحمــله كل تقــرير وعلـــيه يسعدنا ان نتــــقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردالعادلةتقدير القيمةتم الوصول إلى 

  التقااديروعلااى وهااعلا الااراري بتاااري( مبنااى تجاااري)تقاادير السااعر رااي تاااري  القياااح للعقااار ك اا  منفعااة بنااً  علااى الدرااااة المنجاااة رفقنااا قرراا  لكاام قتااا  

واحد وعشرون مليون وثلاثما اة وثلاثاة عشار  لاب واابعما ة ( 21,313,750)بمبلغ وقدره رقط ,  (الفيصلية)حي ( الدمام)الواقعة بمدينة م30/06/2023

وخمسون ريال اعودي

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

الم ترمييشركة مشاركة المالية         : السادة 

الدماممدينة-ي الفيصلية  ب مبنى تجاري تقرير تقييم : الموهوع 
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الملخص التنفيذي

عنوان العقار العقار موهوع التقييم

الفيصلية  –الدمام  الفيصلية بلازا                                –مبنى تجاري 

تاري  اصدار التقرير  تاري  المعاينة                                تاري  التقييم

9/8/2023     30/6/2023 4/6/2023

الغرض مي التقييم قوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاري  الصك                              

ريال اعودي21,313,750: تقدير السعر ري تاري  القياح 
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الدمام

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

ررهية التقييم

مالك العقار حسب الرخصة

شركة حفظ المشاركة العقارية

الصكوك رقام

330102003013

430101003930

330105002281

530101003931

330101003932

هــ5/11/1427

هــ6/11/1427



المستخدميي الاخريي العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصب التقرير اااح القيمة  الوب التقييم

102قطاق ب ث المقيم معيار رقم 

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

 ااح 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

101قطاق العمل معيار رقم 
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ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة أسلوب الدخل



معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن معقا تم تنفيذ جميع الأعمال وف
مين الذين يلتزمون والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعـة من قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق التقييم مع متطلبات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك, م2022لعام 

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

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

الارتراهات الملمة او الارتراهات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود ااتخدام التقرير

ي طرف لأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة 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 تظهر فيهثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة 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 للـطــرقتقدير 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
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الارتراهات الملمة او الارتراهات الخاصة
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لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي

ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

يجــــب علــــى مــــدير الصــــندوق تزويــــد المقيمــــين المعتمــــدين 

بشـــــكل دقيـــــق وواضـــــح وغيـــــر مضـــــلل بـــــأي مســـــتندات أو 

يمهـا معلومات تختص بأصول الصندوق العقارية المـراد تقي

العقـــود ذات :  ويشـــمل ذلـــك علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر

مـة مـن العلاقة ، التقارير الهندسـية ـ تكليـف البنـاء وأي معلو

شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن إعـــداد تقريـــره وفقـــاً 

.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 و عمال الب ث والااتقصاً: 102المعيار 

ال كم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم  خذرا ري 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

رقيةتم التحقق من صحة الصكوك من المستكشف الجغرافي للمنطقة الشموثوقالصكوك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر التجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايير و عمال الب ث والااتقصاً

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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 عي معايير التقييم  الدولية 

ال كم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم  خذرا ري 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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها

14



العقارات والعقارات الإاتثمارية ري إعداد التقارير المالية 

ال كم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم  خذرا ري التقرير

توهيح الفرق بيي العقارات والعقارات الأاتثمارية ري القوا م 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 ري 

بند العقارات والالات 

والمعدات ري القوا م 

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 ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإاتثمارية ري 

القوا م المالية 

15
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة:  داً اوق 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 المحرك 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

اوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 

17

لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيارة 
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:التجا ة 
في 2%مع توقعات بزيادة المبيعات بما معدله2022عام % 4التجزئة في المملكة بنحو 

بالإضافة إلى ذلك، 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



اوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 
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اوق 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  داً 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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

اوق التجا 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 ذلك، فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة  داً 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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بياقات العقار والخدمات المتوررة بمنطقة العقار

بياقات العقار

الفيصلية الحي الدمام المدينة

نوع العقار   طريق الملك فهد شارع

رقم القطعة 1/معدل/414 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 10769.2 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود مطاعم بنوك

20

سكني تجاري مكتبي

مبنى تجاري

1+2+3+4+5



الفيصليةبحي الدمام  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريس الأرض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الدماممدينة 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

الوصب م ددات التأثير   عنصر التأثير

21

(البيئية)العوامل الطبيعية 



وصب العقار

(.الواقع)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.سنة40وات والعمر الأفتراضي للعقار سن(9)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 30/6/2023)

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

22

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

تجاري  5,468الدور الأرضي  

تجاري  6,764الميزانيين 

تجاري  313الدور الأول 

وارش  284وارش 

 12,829مجموع المسطحات



موقع العقار

:شارع  الفيصلية: حي  الدمام:يقع العقار بمدينة 

N : 26.403694 E : 50.057278 احداثيات الموقع

طري  الملك رلد 

23

م موقع العقار م ل التقيي



ر ري للعقاامسح روتوغر

24



ر ري للعقاامسح روتوغر
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الحدود والاطوال

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

حسب 
الصكوك

حسب الصكوك
حسب 

الصكوك
حسب الصكوك

حسب 
الصكوك

حسب الصكوك
حسب 

الصكوك
حسب الصكوك

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية وك               الصكأرقام            تاريخ الصك حسب الرخصة اسم المالك

%100 ملكية

الأرض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

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

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

:الحدود والاطوال
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مستندات بياقات الملكية 

330102003013

430101003930

330105002281

530101003931

330101003932

هــ5/11/1427

هــ6/11/1427 شركة حفظ المشاركة العقارية 



Evaluation
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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❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشـرًا للقيمـة باسـ
ري المبـدأ الاقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــت
لـى لن يدفع لأصل ما أكثر مـن تكلفـة الحصـول ع

اء أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشر
ــــاك عوامــــل متعلقــــة  ــــم تكــــن هن ــــاء مــــا ل أو البن
بالوقــــت، أو الإزعــــاج، أو المخــــاطر، أو أي عوامــــل 

مــة أخــرى متعلقــةً ويقــدم الأســلوب مؤشــرًا للقي
عـــن طريـــق حســـاب التكلفـــة الحاليـــة لإحـــلال أو 
إعــــادة إنتــــاج الأصــــل ومــــن ثــــم خصــــم الإهــــلاك 

.المادي وجميع أشكال التقادم الأخرى

يقــدم أســلوب الســوق مؤشــرًا علــى القيمــة مــن خــلال
مقارنــــــة الأصــــــل مــــــع أصــــــول مطابقــــــة أو مقارنــــــة 

.تتوفر عنها معلومات سعرية( مشابهة)

 االيب التقييم



105معيار رقم السوق الوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 تطبي   الوب السوق وإعطاًه الأولوية  و وزن ملم ري ال الات 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 ري طريقة المعاملات المقارقة ري 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 التكلفة الوب 

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

:وزن ملم ري ال الات التالية/ينبغي  ن يطب   الوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

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

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

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

:الطريقة المستخدمة مي  الوب التكلفة

تكلفة أصل مماثل وهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال. 

طريقة تقدير قيمة المباقي بطريقة القسط الثابت

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

.
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105 الوب الدخل معيار رقم 

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 تطبي   الوب الدخل وإعطاًه الأولوية  و وزن ملم ري ال الات 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 وتوقيتها، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق  الوب 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 التدرقات 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 أملاك عقارية 

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

:طريقة الراملة 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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ت ليل  االيب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 
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التسلسل اللرمي للقيمة العادلة 

ال كم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم  خذرا ري التقرير

33

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 

ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ
مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------



34



ومةطريقات التدرقات النقدية المخص–ت ليل بياقات  رتراهات التقييم 

35

:والر اماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

المالكيتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

بالنسبة%20-%0التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليهالحفاظبهدف

فيواحدةبعقودتكونمعظمهاكونالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقةفيمشابهةلمشاريع

منلتمثالتيالنسبةلمعرفةالعميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومع،الغالب

معدلافتراضوتمعليهالمرافقصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخل

.العقدحسبوذلك%4بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقات

:معدل الاشغار ومخاطر الا تمان 

يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الدمام حي

لسوق الفيصلية وهو مطل مباشرة على طريق الملك فهد وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من ا

في % 10الى % 0للتأكد من العقد ، حيث بيانات السوق توضح توضح ان معدلات الاشغار من 

ل العقارات المشابهة كون جميع العقارات تكون بعقد واحد في الغالب  وعليه تم افتراض معد

.حسب العقد المرفق من قبل العميل%5الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 

النفقات التشغيلية والرأسمالية وتحليل معدل الشواغر 

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية  %معدل الاشغار إجمالي الدخل السنوي ريال سعوديالاحداثياتنوع العقارأسم العقارالموقعم

%5%5 50.0342295,159,775  26.426165مجمع تجاريهايبر بنده حي النور -الدمام 1

%10%5 50.0523068,398,201  24.459583مجمع تجاريسيتى بلازاحي الجوهرة -الدمام 2



ومةطريقة التدرقات النقدية المخص–ت ليل بياقات  رتراهات التقييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 11تم افتراض معدل الخصم بواقع 

36

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم استخراج 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95(  4+3+2+1متوسط شهر )معدل التضخم 

حسب حالة وظروف السوق 2(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة وظروق العقار2( التكاليف الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 11.19معدل الخصم  بجميع جميع البيانات أعلاه 

نسبة %11معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدرقات النقدية المخص–ت ليل بياقات  رتراهات التقييم 

:معدل النمو 

المتوقع مراكز أبحاث السوق للمصارف بإن منير تم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق  مع مراعاة تقد-

فاع الطلب على هذا ية للعقار متفائلة بسبب ارتقبلأن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت والنظرة المست

.يملخارجية للعقار محل التقيواالنوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التشطيبات الداخلية

.كل ثلاث فترات وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوق%5تم افتراض معدل نمو -

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التضخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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مة رتراهات التدرقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 

38

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%11معدل الخصم       6,315,881إجمالي الدخل  حسب العقد 

%0معدل الرسملة %4معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%5فتراتكل ثلاث -معدل النمو %5معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

12(فترات)فترة التدفقات النقدية 

2,900,000قيمة إيجار الأرض حسب العقد



ة طريقة التدرقات النقدية المخصوم–بأالوب الدخل –حساب قيمة العقار 

39

الداخلة-التدفقات النقدية 

الفترات

123456789101112
القيمة 

الأستردادية

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

6,315,8816,315,8816,631,6756,631,6756,631,6756,963,2596,963,2596,963,2597,311,4227,311,4227,311,4227,676,993       6,315,881اجمالي الدخل حسب وضع السوق 

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

315,794315,794331,584331,584331,584348,163348,163348,163365,571365,571365,571383,850قيمة الشواغر السنوية 

6,000,0876,000,0876,300,0916,300,0916,300,0916,615,0966,615,0966,615,0966,945,8516,945,8516,945,8517,293,143اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

240,003240,003252,004252,004252,004264,604264,604264,604277,834277,834277,834291,726%4ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

5,760,0835,760,0836,048,0886,048,0886,048,0886,350,4926,350,4926,350,4926,668,0176,668,0176,668,0177,001,417صافي الدخل بعد خصم المصاريف

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

NOI))2,860,0832,860,0833,148,0883,148,0883,148,0883,450,4923,450,4923,450,4923,768,0173,768,0173,768,0174,101,417صافي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة الاستردادية للمبني

2,860,0832,860,0833,148,0883,148,0883,148,0883,450,4923,450,4923,450,4923,768,0173,768,0173,768,0174,101,4170صافي التدفقات النقدية

 0 0.2858 0.3173 0.3522 0.3909 0.4339 0.4817 0.5346 0.5935 0.6587 0.7312 0.8116 0.9009معامل الخصم 

2,576,6522,321,3082,301,8552,073,7431,868,2371,844,7741,661,9591,497,2601,473,0111,327,0371,195,5291,172,3530القيمة الحالية للتدفقات النقدية

21,313,716صافي القيمة الحالية  للعقار

21,313,716القيمة النهائية للعقار

21,313,750(ببعد التقري)القيمة السوقية  للعقار  كحيازة إيجارية 



القيمة النلا ية للعقار

اعتمد رذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

يقة التدفقات طر)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى تجاري وكحق منفعة بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس 30/6/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( النقدية المخصومة

:وهي حسب الاتي للقيمة العادلة للعقار محل التقييم

(ريال اعودي)السعر ري تاري  القياح كتابة (ريال اعودي)السعر ري تاري  القياح رقما  

واحد وعشرون مليون وثلاثما ة وثلاثة عشر  لب وابعما ة وخمسون21,313,750
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المستندات المستلمة مي العميل

1 2الصك الصك
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المستندات المستلمة مي العميل

الصك3
4الصك 
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المستندات المستلمة مي العميل

الصك5
رخصة البناً       
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رري  العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

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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تقرير تقييم عقاري

منطقة غرب المزارع–مجمع الجبيل التجاري 

المملكة العربية السعودية –مدينة الجبيل 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مبنى تجاريتقييم 

9/8/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431413:رقم التقرير

1



غرب المزارع منطقة حي  الجبيلمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

التقييم المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معاييربناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ 

يطة عمل ودراسة منطقة السوق المحالم والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهــنة للوصــول إلى التقــييم النهائي الحــيادي بناء على المعاينــة الفعلــية من فريــق 2202الدولية 

.ادناهي الواردة باستــخدام طــرق التقيــيم المــختلقة بمــا يحمــله كل تقــرير وعلـــيه يسعدنا ان نتــــقدم لكم بشهادة التقييم العقارالعادلةتقدير القيمةبالعقار وقد تم الوصول إلى 

  التقااديروعلااى وهااعلا الااراري بتاااري( مبنااى تجاااري)تقاادير السااعر رااخ تاااري  القياااح للعقااار ك اا  من عااة بنااً  علااى الدرااااة المنجاازة رفقنااا قرراا  لكاام قتااا  

اثنان واتون مليون وما ة ألف ريال اعودي( 62,100,000)بمبلغ وقدره رقط ,  (منطقة غرب المزارع)حخ ( الجبيل)الواقعة بمدينة م30/06/2023

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

الم ترمييشركة مشاركة المالية         : السادة 

الجبيلمدينة-خ منطقة غرب المزارع  ب مبنى تجاري تقرير تقييم : الموهوع 
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قا مة الم تويات

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 التن يذي

عنوان العقار العقار موهوع التقييم

منطقة غرب المزارع  –الجبيل  الجبيل بلازا                                –مبنى تجاري 

تاري  اصدار التقرير  تاري  المعاينة                                تاري  التقييم

9/8/2023     30/6/2023 4/6/2023

الغرض مي التقييم قوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاري  الصك                              

هـ                              5/2/1414 765

ريال اعودي62,100,000: تقدير السعر رخ تاري  القياح 

5

الجبيل

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

ررهية التقييم

مالك العقار حسب الرخصة

شركة الخنيني العالمية المحدودة

رقم الصك 



المستخدميي الاخريي العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف التقرير اااح القيمة أالوب التقييم

102قطاق ب ث المقيم معيار رقم 

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

أااح 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

101قطاق العمل معيار رقم 

6

ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة أسلوب الدخل



معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن معقا تم تنفيذ جميع الأعمال وف
مين الذين يلتزمون والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعـة من قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق التقييم مع متطلبات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك, م2022لعام 

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

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

الارتراهات الملمة او الارتراهات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود ااتخدام التقرير

ي طرف لأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة 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 تظهر فيهثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة 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 للـطــرقتقدير 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
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الارتراهات الملمة او الارتراهات الخاصة
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لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي

ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

لتقيـيم إن مسؤولية الشركة فيما يتعلـق بـالتقرير وا

.مقصورة على العميل وهو الجهة صاحبة التقييم

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 الب ث والااتقصاً: 102المعيار 

ال كم على موثوقية المعلومات المقدمة والتخ تم أخذرا رخ 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

يةتم التحقق من صحة الصك من المستكشف الجغرافي للمنطقة الشرقموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر التجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايير وأعمال الب ث والااتقصاً

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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 النظامخ عي معايير التقييم  الدولية 

ال كم على موثوقية المعلومات المقدمة والتخ تم أخذرا رخ 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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها

14



العقارات والعقارات الإاتثمارية رخ إعداد التقارير المالية 

ال كم على موثوقية المعلومات المقدمة والتخ تم أخذرا رخ التقرير

توهيح ال رق بيي العقارات والعقارات الأاتثمارية رخ القوا م 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 رخ 

بند العقارات والالات 

والمعدات رخ القوا م 

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 ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإاتثمارية رخ 

القوا م المالية 
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة: أداً اوق 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 المحرك 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

اوق العقارات السعودية–الملخص التن يذي 
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لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيارة 
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:التجز ة 

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

بالإضافة إلى ذلك، 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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اوق 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 أداً 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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

اوق التجز 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 ذلك، فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداً 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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اوق المنطقة الشرقية 

ن المدن الكبرى مثل ة حيث تتضمن العديد ماضيتشهد المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية نمواً كبيراً في قطاع المجمعات السكنية والقطاع العقاري في السنوات القليلة الم

وجهة مثالية والمرافق الحديثة، 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 والصناعية، والذي يتميز بدوره بتوفر العديد م

كما تشهد المنطقة الشرقية نمواً كبيراً في السياحة العقارية، حيث تتوفر العديد من المشاريع الفندقية الفاخرة . والمراكز التجارية والترفيهية، مما يجعله وجهة مثالية للعيش والعمل

كما . حيث يتزايد الاهتمام بالعقارات الفاخرة والمجمعات السكنية الحديثة في المملكة العربية السعودية. والشقق الفندقية، مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع إلى عدة عوامل، منها. ننوه أن أسعار المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية شهدت ارتفاعًا 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 الشرقية، مما يجعلها أقل توفرًا ويزيد من قيمتها: العرض المحدود2.

.ي زيادة الأسعارتاليتطلب تشييد المجمعات السكنية الفاخرة استثمارات كبيرة في التصميم والبناء والتجهيزات والخدمات، 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 ذلك، يمكن تقسيم المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية إلى ثلاث فئات . أما بالنسبة لمتوسط الأسعار، فإنه يختلف حسب الموقع والحجم والمواصفات والخدمات المتاحة
:تتراوح أسعارها على النحو التالي

ملايين ريال سعودي، وتتضمن 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 سعودي، وتتضمن 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 سعودي، وتتضمن هذه المجموعات مشاريع مثل 10ملايين ريال سعودي و 7تتراوح أسعار الوحدات السكنية في هذه المجموعات بين : المجمعات السكنية الفاخرة جدا3ً.
.الريتز كارلتون في الخبر وفيروز الجزيرة في الظهران
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بياقات العقار والخدمات المتوررة بمنطقة العقار

بياقات العقار

منطقة غرب المزارع   الحي الجبيل المدينة

نوع العقار   طريق الملك فيصل مع طريق الملك فهد شارع

رقم القطعة بدون رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 39750 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود مطاعم بنوك

20

تجاري

مبنى تجاري

4



منطقة غرب المزارعبحي الجبيل  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريس الأرض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الجبيلمدينة 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 م ددات التأثير   عنصر التأثير

21

(البيئية)العوامل الطبيعية 



وصف العقار

(.الواقع)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.سنة40وات والعمر الأفتراضي للعقار سن(9)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 30/6/2023).

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

22

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

تجاري  2,532الدور الأرضي  

تجاري  13,103الدور الأول  

 15,636مجموع المسطحات



موقع العقار

:شارع  منطقة غرب المزارع: حي  الجبيل:يقع العقار بمدينة 

N : 27.012489 E : 49.642162 احداثيات الموقع

طري  الملك ريصل

23

م موقع العقار م ل التقيي



ر رخ للعقاامسح روتوغر

24



ر رخ للعقاامسح روتوغر

25



الحدود والاطوال

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

م253.06 بئر أرامكو م217
طريق الملك فيصل 

م60عرض 
م183.12 جار م158 م30طريق جدة عرض 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك حسب الرخصةاسم المالك

%100 ملكية هــ 5/2/1414 765 شركة الخنيني العالمية المحدودة

الأرض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 39750 بدون 4 منطقة غرب المزارع

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

:الحدود والاطوال

26

مستندات  الملكية      



Evaluation

27



28

أسلوب الدخل❖

ق يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طري
إلــــى تحويــــل التــــدفقات النقديــــة المســــتقبلية

م ووفقًـا لهـذا الأسـلوب يـت. قيمة حالية واحـدة
ـــــى قيمـــــة  ـــــالرجوع إل ـــــد قيمـــــة الأصـــــل ب تحدي
الإيــــرادات والتــــدفقات النقديــــة التــــي يولــــدها 

.الأصل أو التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشـرًا للقيمـة باسـ
ري المبـدأ الاقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــت
لـى لن يدفع لأصل ما أكثر مـن تكلفـة الحصـول ع

اء أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشر
ــــاك عوامــــل متعلقــــة  ــــم تكــــن هن ــــاء مــــا ل أو البن
بالوقــــت، أو الإزعــــاج، أو المخــــاطر، أو أي عوامــــل 

مــة أخــرى متعلقــةً ويقــدم الأســلوب مؤشــرًا للقي
عـــن طريـــق حســـاب التكلفـــة الحاليـــة لإحـــلال أو 

خصــــم الإهــــلاك إعــــادة إنتــــاج الأصــــل ومــــن ثــــم 
.المادي وجميع أشكال التقادم الأخرى

ل يقدم أسلوب السوق مؤشرًا على القيمة من خـلا
مقارنـــــة الأصـــــل مـــــع أصـــــول مطابقـــــة أو مقارنـــــة 

.تتوفر عنها معلومات سعرية( مشابهة)

أااليب التقييم



105معيار رقم السوقأالوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 

:ينبغخ تطبي  أالوب السوق وإعطاًه الأولوية أو وزن ملم رخ ال الات 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 رخ طريقة المعاملات المقارقة رخ كما يلخ

.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 التكل ةأالوب 

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

:وزن ملم رخ ال الات التالية/ينبغخ أن يطب  أالوب التكل ة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

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

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

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

:الطريقة المستخدمة مي أالوب التكل ة

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

طريقة تقدير قيمة المباقخ بطريقة القسط الثابت

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

.
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105أالوب الدخل معيار رقم 

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

:ينبغخ تطبي  أالوب الدخل وإعطاًه الأولوية أو وزن ملم رخ ال الات 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 وتوقيتها، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق أالوب 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 التدرقات 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 أملاك عقارية 

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

:طريقة الراملة 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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ت ليل أااليب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

32
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التسلسل اللرمخ للقيمة العادلة 

ال كم على موثوقية المعلومات المقدمة والتخ تم أخذرا رخ التقرير

33

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 

ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ
مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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ومةطريقات التدرقات النقدية المخص–ت ليل بياقات أرتراهات التقييم 

35

:والرأاماليةالتشغيليةالن قاتمعدل

المالكيتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

بالنسبة%25-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليهالحفاظبهدف

بعقودتكونمعظمهاانالعلممع،المقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقةفيمشابهةلمشاريع

منتمثلالتيالنسبةلمعرفةالعميلمنالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالغالبفيواحدة

معدلافتراضوتمعليهالمرافقصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخل

.العقدحسبوذلك%4بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقات

:معدل الاشغار ومخاطر الا تمان 

قة غرب يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الجبيل حي منط

عدل المزارع وهو مطل مباشرة على طريق الملك فهد وطريق الملك فيصل الغربي  وتم تحليل بيانات م

الى % 5الشواغر من السوق للتأكد من العقد ، حيث بيانات السوق توضح توضح ان معدلات الاشغار من 

%1في العقارات المشابهة في السوق ، وعليه تم افتراض معدل الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع % 15

.حسب العقد المرفق من قبل العميل

تحليل معدل الشواغر النفقات التشغيلية والرأسمالية 

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية%معدل الاشغار إجمالي الدخل السنوي ريال سعوديالاحداثياتنوع العقارأسم العقارالموقعم

%25%15 49.56865637,363,831  27.136993مجمع تجاريغاليريا مولييرحي الفنات-الجبيل  1

%10%5 50.0523068,398,201  24.459583مجمع تجاريسيتى بلازاحي الجوهرة -الدمام 2



ومةطريقة التدرقات النقدية المخص–ت ليل بياقات أرتراهات التقييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 11تم افتراض معدل الخصم بواقع 

36

(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95(  4+3+2+1متوسط شهر )معدل التضخم 

حسب حالة وظروف السوق 2(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة وظروق العقار2( التكاليف الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 11.19معدل الخصم  بجميع جميع البيانات أعلاه 

نسبة %11معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدرقات النقدية المخص–ت ليل بياقات أرتراهات التقييم 

:معدل النمو 

المتوقع مراكز أبحاث السوق للمصارف بإن منير تم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق  مع مراعاة تقد-

فاع الطلب على هذا ية للعقار متفائلة بسبب ارتقبلأن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت والنظرة المست

.يملخارجية للعقار محل التقيواالنوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التشطيبات الداخلية

.وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوقثلاث فترات كل %10تم افتراض معدل نمو -

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التضخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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ومةأرتراهات التدرقات النقدية المخص–حساب قيمة العقار 

38

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%11معدل الخصم       11,400,032إجمالي الدخل  حسب العقد 

%0معدل الرسملة %4معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%10فتراتكل ثلاث -معدل النمو %1معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

11(فترات)فترة التدفقات النقدية 

2,320,000قيمة إيجار الأرض حسب العقد



ة طريقة التدرقات النقدية المخصوم–بأالوب الدخل –حساب قيمة العقار 

39

الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

1234567891011

%0%0%10%0%0%10%0%0%10%0%0قيمة النمو المتوقعة

11,400,03211,400,03212,540,03512,540,03512,540,03513,794,03913,794,03913,794,03915,173,44315,173,44315,173,443       11,400,032اجمالي الدخل حسب العقد

%1%1%1%1%1%1%1%1%1%1%1%1ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

114,000114,000125,400125,400125,400137,940137,940137,940151,734151,734151,734قيمة الشواغر السنوية 

11,286,03211,286,03212,414,63512,414,63512,414,63513,656,09813,656,09813,656,09815,021,70815,021,70815,021,708اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

451,441451,441496,585496,585496,585546,244546,244546,244600,868600,868600,868%4ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

10,834,59010,834,59011,918,04911,918,04911,918,04913,109,85413,109,85413,109,85414,420,84014,420,84014,420,840صافي الدخل بعد خصم المصاريف

2,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,0002,320,000قيمة إيجار الأرض حسب العقد

8,514,5908,514,5909,598,0499,598,0499,598,04910,789,85410,789,85410,789,85412,100,84012,100,84012,100,840(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة الاستردادية للمبني

8,514,5908,514,5909,598,0499,598,0499,598,04910,789,85410,789,85410,789,85412,100,84012,100,84012,100,8400صافي التدفقات النقدية

 0 0.3173 0.3522 0.3909 0.4339 0.4817 0.5346 0.5935 0.6587 0.7312 0.8116 0.9009معامل الخصم 

7,670,8026,910,6337,018,0116,322,5325,695,9755,768,6975,197,0244,682,0044,730,5184,261,7283,839,3950القيمة الحالية للتدفقات النقدية

62,097,319صافي القيمة الحالية  للعقار

62,097,319القيمة النهائية للعقار

62,100,000(بعد التقريب)القيمة النهائية  للعقار كحق منفعة 



القيمة النلا ية للعقار

اعتمد رذا التقرير المدير  التن يذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

ة التدفقات طريق)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى تجاري وكحق منفعة بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة 30/6/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( النقدية المخصومة

:وهي حسب الاتي  العادلة للعقار محل التقييم

(ريال اعودي)السعر رخ تاري  القياح كتابة (ريال اعودي)السعر رخ تاري  القياح رقما  

اثنان واتون مليون وما ة ألف 62,100,000
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المستندات المستلمة مي العميل

رخصة البناً       الصك
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رري  العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

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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تقرير تقييم عقاري

حي ام الحمام الغربي–مجمع العروبة التجاري 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مبنى تجاريتقييم 

30/06/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431420:رقم التقرير

1



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

التقييم المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معاييربناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ 

يطة عمل ودراسة منطقة السوق المحالم والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهــنة للوصــول إلى التقــييم النهائي الحــيادي بناء على المعاينــة الفعلــية من فريــق 2202الدولية 

.ادناهي الواردة باستــخدام طــرق التقيــيم المــختلقة بمــا يحمــله كل تقــرير وعلـــيه يسعدنا ان نتــــقدم لكم بشهادة التقييم العقارالعادلةتقدير القيمةبالعقار وقد تم الوصول إلى 

  التقااديروعلااى وهااعلا الااراري بتاااري( مبنااى تجاااري)تقاادير السااعر رااي تاااري  القياااح للعقااار كحاا  من عااة بنااً  علااى الدرااااة المنجاااة رفقنااا قرراا  لكاام قتااا  

ثلاثاة ورربعاوم ملياوم وما اة وثماقياة وااتوم رلا  ( 43,168,500)بمبلا  وقادرف رقا  ,  (ام الحماام الغرباي)حاي ( الرياض)الواقعة بمدينة م30/06/2023

وخمسما ة ريال اعودي

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمييشركة مشاركة المالية         : السادة 

اضالريمدينة -ام الحمام الغربي بحي مبنى تجاري تقرير تقييم : الموهوع 

2



قا مة 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 التن يذي

عنوام العقار العقار موهوع التقييم مالك العقار

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

تاري  رصدار التقرير  تاري  المعاينة                                تاري  التقييم

9/8/2023     30/6/2023 5/6/2023

الغرض مي التقييم قوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاري  الصك                               رقم الصك

هـ                              27/8/1436 410113062475

ريال اعودي43,168,500: تقدير السعر ري تاري  القياح 
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الرياض

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

ررهية التقييم



المستخدميي الاخريي العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وص  التقرير اااح القيمة رالوب التقييم

102قطاق بحث المقيم معيار رقم 

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

رااح 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

101قطاق العمل معيار رقم 
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ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة أسلوب الدخل



معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن معقا تم تنفيذ جميع الأعمال وف
مين الذين يلتزمون والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعـة من قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق التقييم مع متطلبات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك, م2022لعام 

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

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

الارتراهات الملمة او الارتراهات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود ااتخدام التقرير

ي طرف لأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة 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 تظهر فيهثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة 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
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QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

.

.

الارتراهات الملمة او الارتراهات الخاصة

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

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي

ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر مضـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقاً للأحكام النظامية والمعايير المعت

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

10
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الامتثال للمعايير ورعمال البحث والااتقصاً: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم رخذرا ري 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصك من البوابة المكانية لمدينة الرياضموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر التجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايير ورعمال البحث والااتقصاً

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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 عي معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم رخذرا ري 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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإاتثمارية ري إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم رخذرا ري التقرير

توهيح ال رق بيي العقارات والعقارات الأاتثمارية ري القوا م 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 ري 

بند العقارات والالات 

والمعدات ري القوا م 

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 ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإاتثمارية ري 

القوا م المالية 
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة: رداً اوق 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 المحرك 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

اوق العقارات السعودية–الملخص التن يذي 

16

لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيارة 
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:التجا ة 

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

بالإضافة إلى ذلك، 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



اوق العقارات السعودية–الملخص التن يذي 
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اوق 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 رداً 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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

اوق التجا 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 ذلك، فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة رداً 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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بياقات العقار والخدمات المتوررة بمنطقة العقار

بياقات العقار

أم الحمام الغربي   الحي الرياض المدينة

نوع العقار   م60طريق عرض  شارع

رقم القطعة 1184 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 19212.22 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود مطاعم بنوك

19

سكني تجاري مكتبي

مبنى تجاري

بدون



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

الوص  محددات التأثير   عنصر التأثير

20

(البيئية)العوامل الطبيعية 



وص  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 ( 30/6/2023)

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

21

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

معارض  210ميزانيين 

معارض  10,817أرضي تجاري 

غرفة كهرباء  235غرفة كهرباء 

خدمات  148أسوار 



موقع العقار

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

N : 24.702511 E : 46.651496 احداثيات الموقع

طري  العروبة

22

م موقع العقار محل التقيي



ر ري للعقاامسح روتوغر

23



ر ري للعقاامسح روتوغر

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

متر مربع 19212.22 بدون بدون      أم الحمام الغربي          

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

:الحدود والاطوال

25

مستندات الملكية



Evaluation

26
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أسلوب الدخل❖

يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طريق 

ى قيمة تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إل

د ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحدي. حالية واحدة

قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات 

والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو 

.التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدامباسللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
ريالمشتأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأ

لىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلن
اءالشرطريقعنسواءًمماثلةمنفعةذيأصل

متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأو
عواملأيأوالمخاطر،أوالإزعاج،أوبالوقت،

مةللقيمؤشرًاالأسلوبويقدممتعلقةًأخرى
أولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعن

الإهلاكخصمثمومنالأصلإنتاجإعادة
.الأخرىالتقادمأشكالوجميعالمادي

يقدم أسلوب السوق مؤشرًا على القيمة من
خلال مقارنة الأصل مع أصول مطابقة أو 

تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)مقارنة 
.سعرية

رااليب التقييم



105معيار رقم السوقرالوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 تطبي  رالوب السوق وإعطاًف الأولوية رو وزم ملم ري 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 ري طريقة المعاملات المقارقة ري 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 التكل ةرالوب 

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

:وزم ملم ري الحالات التالية/ينبغي رم يطب  رالوب التكل ة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

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

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

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

:الطريقة المستخدمة مي رالوب التكل ة

تكلفة أصل مماثل وهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكل ة الاحلال.ر

طريقة تقدير قيمة المباقي بطريقة القس  الثابت

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

.
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105رالوب الدخل معيار رقم 

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 تطبي  رالوب الدخل وإعطاًف الأولوية رو وزم ملم ري 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 وتوقيتها، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق رالوب 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 التدرقات 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 أملاك عقارية 

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

:طريقة الراملة 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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تحليل رااليب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

31
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التسلسل اللرمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم رخذرا ري التقرير

32

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 

ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ
مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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ومةطريقات التدرقات النقدية المخص–تحليل بياقات ررتراهات التقييم 

34

:والرراماليةالتشغيليةالن قاتمعدل

المالكيتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

بالنسبة%20-%0التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليهالحفاظبهدف

فيواحدةبعقودتكونمعظمهاكونالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقةفيمشابهةلمشاريع

الحاليلالدخمنتمثلالتيالنسبةلمعرفةالعميلمنالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومع،الغالب

اتالنفقمعدلافتراضوتمعليهالمرافقصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيو

.السوقفيالمتوسطللحد%4بواقعوالرأسماليةالتشغيلية

:معدل الاشغار ومخاطر الا تمام 

ي أم يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الرياض ح

الحمام الغربي وهو مطل مباشرة على طريق العروبة  وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من 

% 10الى % 0السوق للتأكد من العقد ، حيث بيانات السوق توضح توضح ان معدلات الاشغار من 

في العقارات المشابهة كون جميع العقارات تكون بعقد واحد في الغالب ،وعليه تم افتراض

.حسب الحد المناسب للعقود%5معدل الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 

النفقات التشغيلية والرأسمالية وتحليل معدل الشواغر 

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية%معدل الاشغار إجمالي الدخل السنوي ريال سعوديالاحداثياتنوع العقارأسم العقارأسم الصندوقالموقعم

1
حي -الرياض 

النهضة 
%0%0 46.82133716,344,252   24.752492مبنى تجاري لولو هايبر ماركتشركة الراجحي المالية

2
حي -الرياض 

الروضة  
%0%0 46.7846724,777,169   24.732394مبنى تجاري أنوار بلازاشركة الراجحي المالية

3
حي -الرياض 

المونسية  
صندوق بنيان ريت

مجمع سيتي لايف
بلازا

%4%10 46.7682517,372,613   24.813028مبنى تجاري 



ومةطريقة التدرقات النقدية المخص–تحليل بياقات ررتراهات التقييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 11تم افتراض معدل الخصم بواقع 

35

(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95(  4+3+2+1متوسط شهر )معدل التضخم 

حسب حالة وظروف السوق 2(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

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

نسبة 10.19معدل الخصم  بجميع جميع البيانات أعلاه 

نسبة %10معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدرقات النقدية المخص–تحليل بياقات ررتراهات التقييم 

:معدل النمو 

وق مع مراعاة تقدير مراكز أبحاث السوق تم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية حسب افادة العميل ليتم مقارنتها مع بيانات الس-

لعقار متفائلة الريت والنظرة المستقبلية لديقللمصارف بإن من المتوقع أن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صنا

ة والخارجية ستوى التشطيبات الداخليومبسبب ارتفاع الطلب على هذا النوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة

.للعقار محل التقييم

.كل ثلاث فترات وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوق%5تم افتراض معدل نمو -

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التضخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-

36



مةررتراهات التدرقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%10معدل الخصم       12,249,864إجمالي الدخل  حسب العقد 

%0معدل الرسملة %4معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%5فتراتكل ثلاث -معدل النمو %5معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

14(فترات)فترة التدفقات النقدية 

6,270,000قيمة إيجار الأرض حسب العقد



ة طريقة التدرقات النقدية المخصوم–بأالوب الدخل –حساب قيمة العقار 

38

الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

1234567891011121314

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

12,249,86412,249,86412,862,35712,862,35712,862,35713,505,47513,505,47513,505,47514,180,74914,180,74914,180,74914,889,78614,889,78614,889,786       12,249,864اجمالي الدخل حسبالعقد

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

612,493612,493643,118643,118643,118675,274675,274675,274709,037709,037709,037744,489744,489744,489قيمة الشواغر السنوية 

11,637,37111,637,37112,219,23912,219,23912,219,23912,830,20112,830,20112,830,20113,471,71113,471,71113,471,71114,145,29714,145,29714,145,297اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

465,495465,495488,770488,770488,770513,208513,208513,208538,868538,868538,868565,812565,812565,812%4ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

11,171,87611,171,87611,730,47011,730,47011,730,47012,316,99312,316,99312,316,99312,932,84312,932,84312,932,84313,579,48513,579,48513,579,485صافي الدخل بعد خصم المصاريف

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

4,901,8764,901,8765,460,4705,460,4705,460,4706,046,9936,046,9936,046,9936,662,8436,662,8436,662,8437,309,4857,309,4857,309,485(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة الاستردادية للمبني

4,901,8764,901,8765,460,4705,460,4705,460,4706,046,9936,046,9936,046,9936,662,8436,662,8436,662,8437,309,4857,309,4857,309,4850صافي التدفقات النقدية

 0 0.2633 0.2897 0.3186 0.3505 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

4,456,2514,051,1374,102,5323,729,5743,390,5223,413,3703,103,0642,820,9672,825,6962,568,8142,335,2862,329,0272,117,2971,924,8160القيمة الحالية للتدفقات النقدية

43,168,353صافي القيمة الحالية  للعقار

43,168,353القيمة النهائية   للعقار كحق منفعة 

43,168,500(ببعد التقري)القيمة النهائية  للعقار  كحق منفعة 



القيمة النلا ية للعقار

اعتمد رذا التقرير المدير  التن يذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

ة التدفقات طريق)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى تجاري وكحق منفعة بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة 30/6/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( النقدية المخصومة

:وهي حسب الاتي  العادلة للعقار محل التقييم

(ريال اعودي)السعر ري تاري  القياح كتابة (ريال اعودي)السعر ري تاري  القياح رقما  

ثلاثة ورربعوم مليوم وما ة وثماقية واتوم رل  وخمسما ة43,168,500
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ملاح 

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المستندات المستلمة مي العميل

رخصة البناً       الصك
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رري  العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 

42

احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

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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تقرير تقييم عقاري

حي العليا–برج فيردين 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مبنى تجاري مكتبيتقييم 

9/8/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431758:رقم التقرير

1



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

م 2202ولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023الصادر 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 

30/06/2023تقدديروعلى وضعها الراهن بتاريخ ال( مبنى تجاري مكتبي)تقدير السعر في تاريخ القياس للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج

مئتان وأثنان وخمسون مليون ومائة ألف ريال سعودي( 252,100,000)بمبلغ وقدره فقط ,  (العليا)حي ( الرياض)الواقعة بمدينة م

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمينشركة مشاركة المالية         : السادة 

اضالريمدينة -العليا بحي مبنى تجاري مكتبي تقرير تقييم : الموضوع 
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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 موضوع التقييم مالك العقار

حي العليا         –الرياض  شركة حفظ المشاركة العقارية              حي العليا–مبنى فيردين –مبنى تجاري مكتبي 

تاريخ أصدار التقرير  تاريخ المعاينة                                تاريخ التقييم

9/8/2023 30/6/2023 12/6/2023

الغرض من التقييم نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريخ الصك                                 رقم الصك

هـ                                5/1/1444 910112059979

ريال سعودي252,100,000: تقدير السعر في تاريخ القياس 
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الرياض

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرضية التقييم



المستخدمين الاخرين العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف التقرير اساس القيمة أسلوب التقييم

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

موقع العقارات ومن  جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قريبة من
.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 

6

ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة أسلوب الدخل



معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن معقا تم تنفيذ جميع الأعمال وف
مين الذين يلتزمون والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعـة من قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق التقييم مع متطلبات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك, م2022لعام 

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

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

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود استخدام التقرير

ي طرف لأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة 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 تظهر فيهثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة 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 تقدير القيمة العادلة 
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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الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

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

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي

ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر مضـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقاً للأحكام النظامية والمعايير المعت

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 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها 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 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصك من البوابة المكانية لمدينة الرياضموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر السكني تجاري مكتبي
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في 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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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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 

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 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 المالك أو من قبل المستأجر عل)محتفظ به 

اء لكسب إيرادات الأيجار أو لإنم( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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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 المحرك 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
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لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيافة 
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 

الأولى ارتفعت أسعار مبيعات الفلل والشقق خلال التسعة أشهر: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:التجزئة 

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

بالإضافة إلى ذلك، 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 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 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 ذلك، فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

الضخمة وسوف المراكز 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 قد تمكنت مراكز التسوق المميزة في المملكة من الحفاظ على معدلات الإشغال خلالوالكبرى بنسبة

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

بيانات العقار

العليا   الحي الرياض المدينة

نوع العقار   طريق الملك فهد شارع

رقم القطعة 1184 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 3212 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

شبكة تصريف مياه   حديقة أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود بنوك  مطاعم

19

سكني تجاري مكتبي

برج تجاري مكتبي

14بلك رقم 



العليابحي الرياض  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريس الأرض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الرياضمدينة شمال وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص الأرض

خدمات عامة 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 



وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.مع العلم ان العقار مجدد(الواقع)بناء على سنة 20وات والعمر الحالي للعقار أكثر من سن(5)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 30/6/2023)

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

21

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

مواقف        3,199.32قبو ثاني 

مواقف        3,199.32قبو أول 

معارض        2,311دور أرضي 

معارض        2,311ميزانيين 

مكاتب        3,199أول تجاري 

تجاري        1,606ثاني تجاري 

مكاتب        1,606ثالث مكتبي 

مكاتب        1,606دور رابع  

مكاتب        1,606دور خامس 

مكاتب        1,606دور سادس 

مكاتب        1,606دور سابع 

مكاتب        1,606دور ثامن 

خدمات       129.40غرفة كهرباء 



موقع العقار

:شارع  العليا: حي  الرياض:يقع العقار بمدينة 

N : 24.695011 E : 46.681477 احداثيات الموقع

الملك فهد
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م موقع العقار محل التقيي



ر في للعقاامسح فوتوغر

23



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

م40.08 م80شارع عرض  م55 م20شارع عرض  م70 ك15شارع عرض  م65.51 م60شارع عرض 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100 ملكية هــ 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 

:الحدود والاطوال

25

مستندات الملكية



Evaluation

26
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أسلوب الدخل❖

يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طريق 

ى قيمة تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إل

د ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحدي. حالية واحدة

قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات 

والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو 

.التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدامباسللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
ريالمشتأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأ

لىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلن
اءالشرطريقعنسواءًمماثلةمنفعةذيأصل

متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأو
عواملأيأوالمخاطر،أوالإزعاج،أوبالوقت،

مةللقيمؤشرًاالأسلوبويقدممتعلقةًأخرى
أولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعن

الإهلاكخصمثمومنالأصلإنتاجإعادة
.الأخرىالتقادمأشكالوجميعالمادي

يقدم أسلوب السوق مؤشرًا على القيمة من
خلال مقارنة الأصل مع أصول مطابقة أو 

تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)مقارنة 
.سعرية

أساليب التقييم



105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 مهم في 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 الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي 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 مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

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

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

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

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثل وهي 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 

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 تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم 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 معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتها، 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 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 أملاك 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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تحليل أساليب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 
------
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

32

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 

ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ
مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاس–تحليل معدل الرسملة 

يم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة ق

يوجد العديد % 8وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 8للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة يتراوح 

خاطر من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأجرين ودرجة الم

.  المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

34

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%0التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

لمعرفةالعميلمنالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

وتمهعليالمرافقصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبة

الخدماتالصيانةنفقاتتكاليفوتشملفقطالعقدحسب%12.895بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراض

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجاردخلمنوتقدرالامنومراقبةإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافةالمشتركة

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

ل يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الرياض حي العليا وهو مط

ت السوق مباشرة على طريق الملك فهد  وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد  حيث بيانا

في العقارات المشابهة وعليه تم افتراض معدل الاشغار % 10الى % 0توضح توضح ان معدلات الاشغار من 

.حسب العقد%0ومخاطر الائتمان بواقع 

:تحديد المسطحات التأجيرية

متر مربع 16,486.73وهو بمساحة ( حسب العقد )تم تحديد المسطحات التأجيرية للعقار موضوع التقييم من خلال بيانات العميل المرفقة 

من السوقالنفقات التشغيلية والرأسمالية وتحليل معدل الشواغر ومعدل العائد 

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية  %معدل العائد %معدل الاشغار إجمالي الدخل السنوي ريال سعوديالاحداثياتنوع العقارأسم العقارالموقعم

%10%8%10       46.68042619,349,845.6  24.694164مبنى تجاري مكتبيسمارت تاورالعليا1

%3%8%5       46.675866,720,000  24.705910مبنى تجاري مكتبيبرج العلياالصحافة2



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 9.5تم افتراض معدل الخصم بواقع 

35

(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التضخم 

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

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

نسبة 9.6872جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %9.5معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل النمو 

إن من مراكز أبحاث السوق للمصارف بديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

لة بسبب ارتفاع ة المستقبلية للعقار متفائنظرالمتوقع أن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، وال

للعقار محل ات الداخلية والخارجيةطيبالطلب على هذا النوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التش

.التقييم

.كل ثلاث فترات وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوق%5تم افتراض معدل نمو -

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التضخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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مةأفتراضات التدفقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 

37

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%9.5معدل الخصم       23,118,665القيمة الإيجارية المتوقعة حسب  العقد 

%8معدل الرسملة %12.895معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%5كل ثلاث فترات–معدل النمو %0معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

10(فترات)فترة التدفقات النقدية 



ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 

38

الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

12345678910
%0%5%0%0%5%0%0%5%0%0قيمة النمو المتوقعة

متوسط سعر مترالايجاري حسب العقد2المساحة الايجارية م دخل العقار حسب العقد

23,118,66523,118,66524,274,59824,274,59824,274,59825,488,32825,488,32825,488,32826,762,74526,762,745       1,254       16,486.73مجمل الدخل

23,118,66523,118,66524,274,59824,274,59824,274,59825,488,32825,488,32825,488,32826,762,74526,762,745مجمل الدخل

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0انناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتم

0000000000قيمة الشواغر السنوية 

23,118,66523,118,66524,274,59824,274,59824,274,59825,488,32825,488,32825,488,32826,762,74526,762,745اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

ة ناقص معدل المصاريف التشغيلي
والراسمالية

12.895%2,981,1522,981,1523,130,2093,130,2093,130,2093,286,7203,286,7203,286,7203,451,0563,451,056

20,137,51320,137,51321,144,38921,144,38921,144,38922,201,60822,201,60822,201,60823,311,68923,311,689(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

291,396,108القيمة الاستردادية للمبني

20,137,51320,137,51321,144,38921,144,38921,144,38922,201,60822,201,60822,201,60823,311,68923,311,689291,396,108صافي 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 

18,390,42316,794,90716,104,70514,707,49313,431,50112,879,52111,762,12010,741,66210,300,2249,406,597117,582,464ةالقيمة الحالية للتدفقات النقدي

252,101,617صافي القيمة الحالية  للعقار

ريب بعد التقالقيمة النهائية للعقار
(ريال سعودي)

252,100,000



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

ة التدفقات النقدية طريق)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى تجاري مكتبي بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة 30/6/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( المخصومة

:وهي حسب الاتي  العادلة للعقار محل التقييم

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

مئتان وأثنان وخمسون مليون ومائة ألف 252,100,000
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ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المستندات المستلمة من العميل

رخصة البناء       الصك
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فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

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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تقرير تقييم عقاري

حي العليا –شقق راديسون بلو الفندقية 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخبر 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

شقق راديسون بلو الفندقيةتقييم 

9/8/2023:التقرير اصدارتاريخ

431412:رقم التقرير

1



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

م والمتعارف 2202المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية بناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023منكم بتاريخ 

تقدير ول إلى طقة السوق المحيطة بالعقار وقد تم الوصمنعليها 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 الواردالعادلةالقيمة

تااريل التقاديروعلاى وعاع ا الاراب  ب( شاقق راديساون بلاو الفندقياة)تقدير الساعر فاي تااريل القيااع للعقاار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتااج 

تسعون مليون ريال سعودي( 90,000,000)بمبلغ وقدره فقط ,  (العليا)حي ( الخبر)الواقعة بمدينة م30/06/2023

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمي شركة مشاركة المالية         : السادة 

برالخمدينة -العليا  بحي شقق راديسون بلو الفندقية تقرير تقييم : الموعوع 
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قاجمة 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 العليا       –الخبر  شقق راديسون بلو الفندقية شركة حفظ المشاركة المالية          

تاريل أصدار التقرير  تاريل المعاينة                                تاريل التقييم

9/8/2023 30/6/2023 5/6/2023

الغرض م  التقييم نوع الملكية

ملكية مطلقة

تاريل الصك                                               فرعية التقييم رقم الصك

ريال سعودي90,000,000: تقدير السعر في تاريل القياع 

5

يةفرضية القيمة الحال

ريتتقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة

كتابة العدل

الخبر

هــ330207005611+930207005612+33020700561330/4/1434



المستخدمي  الاخري  العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف التقرير اساع القيمة أسلوب التقييم

ائجونتالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير
للأصلحدودتوضيحيصورويشملالتقييم
معالتقييمموضع

البياناتتفاصيل

العادلة            القيمة  أسلوب الدخل                     

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

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

أساع 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

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

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من اللمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي
ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر ملـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقا  للأحكام النظامية والمعايير المعت

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 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 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 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 مأخوذة 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)بأســلوب 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 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

يةتم التحقق من صحة الصك من المستكشف الجغرافي للمنطقة الشرقموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر التجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



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 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
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصك من البوابة المكانية لمدينة الرياضموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر السكني تجاري مكتبي
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 ع  معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في 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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلا  للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقا  لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها

15



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

توعيح الفرق بي  العقارات والعقارات الأستثمارية في القواجم 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 في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القواجم 

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 ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القواجم المالية 

16
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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 المحرك 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 
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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 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 نموا  من عام إلى آخر بنسبة 

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

يعات تقدر وحدة المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم مب:التجزجة 

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

بالإضافة إلى ذلك، 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 حجما  لفترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجهزةبالكامل لجذب نطاق أوسع من المستأجرين تتوافق فترات التأجير عادة مع حجم

سوق التجزجة 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 ذلك، 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 التنافسيةالمأكولات والمشروبات في كونها من أهم العوامل الفارقة التي تجذب الزوار في سوقتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تلم مزيجا  من متاجر تقديم

التجارية الإقليمية 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 الحديثة، 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 والصناعية، والذي يتميز بدوره بتوفر العديد م

كما تشهد المنطقة الشرقية نموا  كبيرا  في السياحة العقارية، حيث تتوفر العديد من المشاريع الفندقية الفاخرة . والمراكز التجارية والترفيهية، مما يجعله وجهة مثالية للعيش والعمل

كما . حيث يتزايد الاهتمام بالعقارات الفاخرة والمجمعات السكنية الحديثة في المملكة العربية السعودية. والشقق الفندقية، مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع إلى عدة عوامل، 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 الشرقية، مما يجعلها أقل توفر ا ويزيد من قيمتها: العرض المحدود2.

.ي زيادة الأسعارتاليتطلب تشييد المجمعات السكنية الفاخرة استثمارات كبيرة في التصميم والبناء والتجهيزات والخدمات، 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 ذلك، يمكن تقسيم المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية إلى ثلاث فئات . أما بالنسبة لمتوسط الأسعار، فإنه يختلف حسب الموقع والحجم والمواصفات والخدمات المتاحة
:تتراوح أسعارها على النحو التالي

ملايين ريال سعودي، 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 سعودي، 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 سعودي، 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

الحي العليا الخبر المدينة

شقق  فندقية  نوع العقار   م20شارع عرض  شارع

رقم القطعة 2/345 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة تجاري متر مربع 3798.08 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف كة صرف صحي 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 بنوك

22

112+116+114



العليابحي الخبر  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تلاريس الأرض

(البيئية)العوامل الطبيعية 
لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الخبرمدينة وسط الموقع  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 سنوات(6)تم تحديد عمر العقار الفعلي ب 

(.30/6/2023)حالة العقار في تاريخ التقييم

:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (شقق فندقية ) مفصلة على

24

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

سيارات . م        1,982.10دور أرض ي مواقف سيارات 

سكني        27.50دور أرض ي غرفة كهرباء 

سكني        2,009.60دوؤر أرض ي 

سكني        2,009.60دور أول 

سكني        2,009.60دور ثاني 

سكني        925.60دور ثالث 

خدمات        781.80أسوار 



موقع العقار

:شارع  العليا: حي  الخبر:يقع العقار بمدينة 

N : 26.303146 E : 50.174164 احداثيات الموقع

جمال الدي  الأفقاني

25

موقع العقار محل التقييم



ر في للعقاامسح فوتوغر
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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

م40 114قطعة رقم  م40 118قطعة رقم  م30 م16شارع عرض  م30 117قطعة رقم 

مستندات بيانات الملكية 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100 ملكية
شركة حفظ المشاركة المالية 

إجمالي مساحة الأرض رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 3798.08 2/345 العليا          

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

:الحدود والاطوال
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112+116+114

هــ30/4/1434
330207005611

930207005612

330207005613



Evaluation
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30

أسلوب الدخل❖

يقــدم أســلوب الــدخل مؤشــر ا للقيمــة عــن طريــق 
ى قيمـة تحويل التدفقات النقديـة المسـتقبلية إلـ

ــ. حاليــة واحــدة ــا لهــذا الأســلوب يــتم تحدي د ووفق 
ـــــرادات  ـــــى قيمـــــة الإي ـــــالرجوع إل قيمـــــة الأصـــــل ب
والتــــــدفقات النقديــــــة التــــــي يولــــــدها الأصــــــل أو 

.التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشـر ا للقيمـة باسـ
ري المبـدأ الاقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــت
لـى لن يدفع لأصل ما أكثر مـن تكلفـة الحصـول ع
اء أصل ذي منفعة مماثلة سواء  عن طريق الشر

ــــاك عوامــــل متعلقــــة  ــــم تكــــن هن ــــاء مــــا ل أو البن
بالوقــــت، أو الإزعــــاج، أو المخــــاطر، أو أي عوامــــل 

مــة أخــرى متعلقــة  ويقــدم الأســلوب مؤشــر ا للقي
عـــن طريـــق حســـاب التكلفـــة الحاليـــة لإحـــلال أو 
إعــــادة إنتــــاج الأصــــل ومــــن ثــــم خصــــم الإهــــلاك 

.المادي وجميع أشكال التقادم الأخرى

ن يقدم أسلوب السـوق مؤشـر ا علـى القيمـة مـ
ـــة الأصـــل مـــع أصـــول مطابقـــة أو  خـــلال مقارن

تتـــــوفر عنهـــــا معلومـــــات ( مشـــــابهة)مقارنـــــة 
.سعرية

أساليب التقييم



105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 الرجيسة 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 المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يلطر المشارك إلى دفع مبلغ إضافي لاستخدام الأصل فور ا

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

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

:الطريقة المستخدمة م  أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثل وهي 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 وتوقيتها، 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 أملاك 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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تحليل أساليب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا في التقرير

35

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 
ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ

مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراعات التقييم 

:معدل العاجد التشغيلي

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاس–تحليل معدل الرسملة 

يم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة ق

يوجد % 8.5وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 9الى -% 8للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة يتراوح 

رجة العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأجرين ود

.  المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

37

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%50-%30التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

عليهافقالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفة

المشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشمل،السوقحسب%49بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجاردخلمنوتقدرالامنومراقبةإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافة

:معدل الاشغار ومخاطر الاجتمان

يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الخبر حي العليا وهو مطل

يث مباشرة على طريق جمال الدين الأفغاني وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد ، ح

في العقارات المشابهة وعليه تم افتراض معدل % 30الى % 10بيانات السوق توضح ان معدلات الاشغار من 

.حسب السوق%20الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 

:تحديد المسطحات التأجيرية

متر مربع 9745وهو بمساحة ( حسب الرخصة)تم تحديد المسطحات التأجيرية للعقار موضوع التقييم من خلال بيانات العميل المرفقة 

الاحداثيات  متوسط سعر اليوم ريال  مساحة الغرفة متر مربع  عدد النجوم نوع العقار الحي المدينة 

 50.223494   26.315936 560 32 4فندق شالكورنيالخبر 

 50.216549   26.322045 650 40 5فندق اليرموك الخبر 

 50.210995   26.303720 504 40 5فندق البندرية  الخبر 

 571.33متوسط الأسعار 

 572ريال سعودي–بعد التقريب متوسط الأسعار 



دقتحليل دخل إيرادات وتشغيل الفن
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تحليل دخل إيرادات وتشغيل الفندق

الوحدةالقيمةالبند

يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %80معدل الاشغال السنوي  

يوم292عدد أيام التشغيل سنويا

يوم73عدد الأيام لباقي السنة

غرفة92عدد الغرف  والأجنحة 

نزيل/ ريال  572متوسط تأجير اليوم 

سعودي/ ريال        15,366,208إجمالي دخل الغرف

 
 
سعودي / ريال        15,366,208إجمالي دخل إيرادات تشغيل الغرف سنويا

(بناء على مسح السوق )تحليل دخل الفندق 

الإيراداتإجمالي 

الوصف

القيمةتوزيع إيرادات الفندق 

 15,366,208ايجار الغرف

 1,536,621دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات

افق الاخرى   537,817دخل المر

 17,440,646إجمالي الدخل



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراعات التقييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 11.5تم افتراض معدل الخصم بواقع 

39

(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التلخم 

حسب حالة وظروف السوق 2.5(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة وظروق العقار2( التكاليف الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 11.6872جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %11.5معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراعات التقييم 

:معدل النمو

إن من مراكز أبحاث السوق للمصارف بديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

لة بسبب ارتفاع ة المستقبلية للعقار متفائنظرالمتوقع أن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، وال

للعقار محل ات الداخلية والخارجيةطيبالطلب على هذا النوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التش

.التقييم

.كل ثلاث فترات وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوق%2تم افتراض معدل نمو -

.سنوات وذلك كون العقار مؤجر فترة زمنية طويلة من قبل المستأجر الحالي مايقارب العشر سنوات ولذلك لدقة التدفقات ومراعاة السوق10فترة التدفقات النقدية -

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التلخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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مةأفتراعات التدفقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%11.5معدل الخصم       17,440,646الدخل الفعلي حسب وضع السوق 

%8.5معدل الرسملة %49معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%2كل ثلاث فترات–معدل النمو %0معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان



ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 

42

الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

12345678910

%0%2%0%0%2%0%0%2%0%0قيمة النمو المتوقعة
--------دخل العقار حسب السوق 

17,440,64617,440,64617,789,45917,789,45917,789,45918,145,24818,145,24818,145,24818,508,15318,508,153       17,440,646.08مجمل الدخل

17,440,64617,440,64617,789,45917,789,45917,789,45918,145,24818,145,24818,145,24818,508,15318,508,153مجمل الدخل

ناقص معدل الاشفار ومخاطر 
الائتمان

0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%

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 التأجيري الفعلي 

ة ناقص معدل المصاريف التشغيلي
والراسمالية

49%8,545,9178,545,9178,716,8358,716,8358,716,8358,891,1728,891,1728,891,1729,068,9959,068,995

8,894,7308,894,7309,072,6249,072,6249,072,6249,254,0779,254,0779,254,0779,439,1589,439,158(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني

111,048,919القيمة الاستردادية للمبني

8,894,7308,894,7309,072,6249,072,6249,072,6249,254,0779,254,0779,254,0779,439,1589,439,158111,048,919صافي التدفقات النقدية

 0.337 0.337 0.375 0.419 0.467 0.520 0.580 0.647 0.721 0.804 0.897معامل الخصم 

7,977,3367,154,5616,544,9805,869,9375,264,5184,815,9714,319,2573,873,7733,543,7203,178,22537,390,878ةالقيمة الحالية للتدفقات النقدي

89,933,155صافي القيمة الحالية  للعقار

بعدالقيمة النهائية للعقار 
(ريال سعودي)التقريب 

90,000,000



القيمة الن اجية للعقار

اعتمد بذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

فقات النقدية طريقة التد)بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل ( شقق فندقية)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة 30/6/2023تعتبر أفلل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( المخصومة

:وهي حسب الاتي  العادلة للعقار محل التقييم

(ريال سعودي)السعر في تاريل القياع كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريل القياع 

تسعون مليون 90,000,000
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ملاحق
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المستندات المستلمة م  العميل

الصك
الصك
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الصك



المستندات المستلمة م  العميل

الصك         
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رخصة البناء       



فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005علوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415علوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013علوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

1220003236علوية 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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تقرير تقييم عقاري

حي النسيم–صالات عرض البازعي للسيارات 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

صالة عرض للسياراتتقييم 

9/8/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431425:رقم التقرير

1



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

م 2202ولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023الصادر 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 

تراريخ التقرديروعلى وضعها الرران  ب( صالة عرض البازعي للسيارات)تقدير السعر في تاريخ القياس للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج

خمسررة وسرربعوي مليرروي وة ةمائررة وسررتة وعشررروي  لرر  ( 75,326,500)بمبلررو وقرردرط فقرر  ,  (النسرريم)حرري ( الريرراض)الواقعررة بمدينررة م30/06/2023

وخمسمائة ريال سعودي

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمي شركة مشاركة المالية         : السادة 

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

عنواي العقار العقار موضوع التقييم مالك العقار

حي النسيم      –الرياض  صالات عرض البازعي للسيارات     شركة حفظ المشاركة العقارية    

تاريخ  صدار التقرير  تاريخ المعاينة                                تاريخ التقييم

9/8/2023 30/6/2023 4/6/2023

الغرض م  التقييم نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريخ الصك                          رقم الصك

هـ           1441/5/19 810904049341

ريال سعودي75,326,500: تقدير السعر في تاريخ القياس 

5

الرياض

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرضية التقييم



المستخدمي  الاخري  العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وص  التقرير اساس القيمة  سلوب التقييم

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

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

 ساس 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 

6

ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة أسلوب الدخل



معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن معقا تم تنفيذ جميع الأعمال وف
مين الذين يلتزمون والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعـة من قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق التقييم مع متطلبات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك, م2022لعام 

التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريتالعقار يستخدم للاستثمار للجهة طالبة التقييم ولغرض 

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

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود استخدام التقرير

ي طرف لأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة 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 تظهر فيهثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة 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
القيمة السوقيــة وفقــاً 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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QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

.

.

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

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

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي

ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر مضـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقاً للأحكام النظامية والمعايير المعت

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 

افتراض أن جميع المشـاركون( المخصومة

فـــي الســـوق يتصـــرفون بمـــا يحقـــق أفضـــل

مصــلحة اقتصــادية مــن العقــار كونــه يحقــق

.منفعة لجميع 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 و عمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موةوقية المعلومات المقدمة والتي تم  خذنا 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 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

.تم التأكد من موثقيه المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية في منطقة العقار وهي مكاتب معتمدة ومرخصة في منطقة العقار

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصك من البوابة المكانية لمدينة الرياضموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر السكني تجاري مكتبي
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايير و عمال البحث والاستقصاء

ال البحث والاستقصاء متتناسب أع
التي

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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 ع  معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موةوقية المعلومات المقدمة والتي تم  خذنا في التقرير

:م حظة

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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موةوقية المعلومات المقدمة والتي تم  خذنا في التقرير

توضيح الفرق بي  العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم 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 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 المالك أو من قبل المستأجر عل)محتفظ به 

اء لكسب إيرادات الأيجار أو لإنم( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة:  داء 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 المحرك 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 التنفيذي 
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لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيافة 
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:التجزئة 

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

بالإضافة إلى ذلك، 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



سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 
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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  داء 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 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 ذلك، فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة  داء عام 

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

.بنسبة

الذي كان مفروضاً 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 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 الأرض حسب الأنظمة متر مربع 10000 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

شبكة تصريف مياه     حديقة أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود  بنوك   مطاعم

19

تجاري

صالات عرض البازعي للسيرات

101+102+103+104+131+132+133+134



النسيمبحي الرياض  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريس الأرض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الرياضمدينة وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص الأرض

خدمات عامة 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 المؤةرة على العقار

الوص  محددات التأةير   عنصر التأةير

20

(البيئية)العوامل الطبيعية 



وص  العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 
(.الواقع)بناء على وات سن(5)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 30/6/2023)
:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (صالة عرض سيارات), مفصلة على

21

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

مواقف + خدمات        5,000.00القبو 

مكاتب        1,281.00ميزانيين 

خدمات صيانة -تجاري        5,787دور أرض ي 

خدمات        124أسوار 



موقع العقار

:شارع  النسيم: حي  الرياض:يقع العقار بمدينة 

N : 24.737930 E : 46.800941 احداةيات الموقع

طريق خريص

22

م موقع العقار محل التقيي



ر في للعقاامسح فوتوغر

23



الحدود والاطوال

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

م100 م60شارع عرض  م100
105قطعة رقم 

130ورقم 
م100 م15شارع عرض  م100 طريق خريص المزفلت

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

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

الأرض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

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

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

:الحدود والاطوال

24

ر في للعقاامسح فوتوغر



Evaluation

25
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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❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشـرًا للقيمـة باسـ
ري المبـدأ الاقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــت
لـى لن يدفع لأصل ما أكثر مـن تكلفـة الحصـول ع

اء أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشر
ــــاك عوامــــل متعلقــــة  ــــم تكــــن هن ــــاء مــــا ل أو البن
بالوقــــت، أو الإزعــــاج، أو المخــــاطر، أو أي عوامــــل 

مــة أخــرى متعلقــةً ويقــدم الأســلوب مؤشــرًا للقي
عـــن طريـــق حســـاب التكلفـــة الحاليـــة لإحـــلال أو 

خصــــم الإهــــلاك إعــــادة إنتــــاج الأصــــل ومــــن ثــــم 
.المادي وجميع أشكال التقادم الأخرى

يقــدم أســلوب الســوق مؤشــرًا علــى القيمــة مــن خــلال
مقارنــــــة الأصــــــل مــــــع أصــــــول مطابقــــــة أو مقارنــــــة 

.تتوفر عنها معلومات سعرية( مشابهة)

 ساليب التقييم



105معيار رقم السوق سلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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  سلوب السوق وإعطاءط الأولوية  و وزي مهم في 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 الرئيسة في طريقة المعام ت المقارنة ني 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 التكلفة سلوب 

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

:وزي مهم في الحالات التالية/ينبغي  ي يطبق  سلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

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

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

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

:الطريقة المستخدمة م   سلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثل وهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاح ل. 

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

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

.
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105 سلوب الدخل معيار رقم 

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 تطبيق  سلوب الدخل وإعطاءط الأولوية  و وزي مهم 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 معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتها، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق  سلوب 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 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 أملاك 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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تحليل  ساليب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

طبيعة العقار

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

-----أساسيبشكل 

30
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة 

الحكم على موةوقية المعلومات المقدمة والتي تم  خذنا في التقرير

31

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 

ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ
مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات  فتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

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

العائد في بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة قيم للتقييم فقد تبين لنا أن

يوجد العديد من العوامل التي تؤثر على معدل % 8وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 8.5الى % 7.5المنطقة يتراوح من  

بمعدلات العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأجرين ودرجة المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة

.  الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

33

:والر سماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

عليهافقالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفة

يدفعهاالتشغيليةالمصاريفاننجدحيثفقطالعقدحسب%0بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم

وتقدرالامنةومراقبإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافةالمشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشملللصيانةالعقارمستاجر

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجاردخلمن

:معدل الاشغار ومخاطر الائتماي

امل تعتبر يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين للمعارض كونه على طريق خريص وبالمنطقة بالك

أكد من منطقة معارض سيارات في مدينة الرياض حي النسيم وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من السوق للت

في العقارات المشابهة وعليه تم % 5الى % 0العقد ، حيث بيانات السوق توضح توضح ان معدلات الاشغار من 

.كونه مؤجر بعقد واحد% 0افتراض معدل الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات  فتراضات التقييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 9.5تم افتراض معدل الخصم بواقع 

34

(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التضخم 

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

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

نسبة 9.6872جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %9.5معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات  فتراضات التقييم 

:معدل النمو 

لمتوقع مراكز أبحاث السوق للمصارف بإن من اديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

فاع الطلب على هذا بلية للعقار متفائلة بسبب ارتستقأن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، والنظرة الم

.ملخارجية للعقار محل التقييواالنوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التشطيبات الداخلية

.سوقلطلب في الوافي الفترة الثالثة وذلك حسب وضع العقد كونه مؤجر بعقد واحد  مع مراعاة التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض %10تم افتراض معدل نمو -

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التضخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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مة فتراضات التدفقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%9.5معدل الخصم       6,000,000قد القيمة الإيجارية المتوقعة حسب  الع

%8معدل الرسملة %0الية معدل المصاريف التشغيلية والراسم

%0معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان
في الفترة الثالثة حسبمعدل النمو 

العقد
10%

10(فترات)فترة التدفقات النقدية 



طريقة  التدفقات النقدية المخصومة–حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

1234567
%0%0%0%0%10%0%0قيمة النمو المتوقعة

دخل العقار حسب العقد
6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000مجمل الدخل

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000مجمل الدخل
%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

0000000قيمة الشواغر السنوية 

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 
ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

والراسمالية
0%0000000

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

82,500,000القيمة الاستردادية للمبني
6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,00082,500,000صافي التدفقات النقدية

 0.530 0.530 0.580 0.635 0.696 0.762 0.834 0.913معامل الخصم 
5,479,4525,004,0665,026,9154,590,7904,192,5033,828,7693,496,59343,707,414القيمة الحالية للتدفقات النقدية

75,326,503صافي القيمة الحالية  للعقار

75,326,500(ريال سعودي)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد نذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

ريال سعودي القيمة السوقية كتابةالقيمة السوقية رقماً

طريقة )دخل بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب ال( صالة ومعرض سيارات)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى تجالة 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل 30/6/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( التدفقات النقدية المخصومة

:وهي حسب الاتي  كأساس للقيمة العادلة للعقار محل التقييم

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

خمسة وسبعوي مليوي وة ةمائة وستة وعشروي  ل  وخمسمائة75,326,500
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المستندات المستلمة م  العميل

الصك
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رخصة البناء



فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

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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تقرير تقييم عقاري

حي العليا–فندق جاردينو 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

فندق جاردينوتقييم 

9/8/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431428:رقم التقرير

1



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

م 2202ية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023الصادر منكم بتاريخ 

قد تم الوصول ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقار وعملوالمتعارف 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 القيمةإلى 

م30/06/2023وعلةى وعةع ا الةرابت ب ةاريق ال قةدير( فنةدق جةاردينو)تقةدير السةعر فةي تةاريق القيةاق للعقةار بناءً على الدراسةة المنزة ة فنانةا ارفةم لكةم ا ةا  

ثلاثة وتسعون مليون ومئ ان وأحد عشر ألف ريال سعودي( 93,211,000)بمبلغ وقدره فقط ,  (العليا)حي ( الرياض)الواقعة بمدينة 

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

،،،،،،مع خالص الشكر وال قدير 

المح رميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

الرياضمدينة -العليا بحي فندق جاردينو تقرير تقييم : الموعوع 
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قا مة المح ويات

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 ال نفيذي

عنوان العقار العقار موعوع ال قييم مالك العقار

حي العليا    –الرياض  شركة حفظ المشاركة العقارية          حي العليا–فندق جاردينو 

تاريق أصدار ال قرير  تاريق المعاينة                                تاريق ال قييم

9/8/2023    30/6/2023 5/6/2023

الغرض مت ال قييم اوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريق الصك                                 رقم الصك

هـ                                15/2/1443 918501000502

ريال سعودي93,211,000: تقدير السعر في تاريق القياق 
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الرياض

ك ابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرعية ال قييم



المس خدميت الاخريت العميل عملة ال قييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف ال قرير اساق القيمة أسلوب ال قييم

102اطاق بحث المقيم معيار رقم 

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

أساق 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

101اطاق العمل معيار رقم 

6

ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة لأسلوب الدخ+ أسلوب التكلفة 



معايير ال قييم الم بعة

عايير التقييم تم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن م
مين الذين يلتزمون والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

التقييم مع متطلبات معايير التقييم 2020.بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعـة من قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق
م2022الدولية 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

الاف راعات الم مة او الاف راعات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود اس خدام ال قرير

ي طرف لأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة 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 تظهر فيهثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة في تاريخ

7



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
القيمة السوقيــة وفقــاً 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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الاف راعات الم مة او الاف راعات الخاصة

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

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي

ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر مضـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقاً للأحكام النظامية والمعايير المعت

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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الام ثال للمعايير وأعمال البحث والاس قصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة وال ي تم أخذبا في ال قرير

: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

.تم التأكد من موثقيه المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية في منطقة العقار وهي مكاتب معتمدة ومرخصة في منطقة العقار

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصك من البوابة المكانية لمدينة الرياضموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

لاتوجد عقود ورقية ليتم التحقق منها---عقود الايجار

السوق

موثوقأسعار المتر السكني تجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الام ثال للمعايير وأعمال البحث والاس قصاء

ال البحث والاستقصاء متتناسب أع
التي

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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 ال قييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة وال ي تم أخذبا في ال قرير

: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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإس ثمارية في إعداد ال قارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة وال ي تم أخذبا في ال قرير

توعيح الفرق بيت العقارات والعقارات الأس ثمارية في القوا م 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 في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوا م 

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 ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإس ثمارية في 

القوا م المالية 
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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 المحرك 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 ال نفيذي 

16

لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيافة 
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:ال ز  ة 
في 2%مع توقعات بزيادة المبيعات بما معدله2022عام % 4التجزئة في المملكة بنحو 

بالإضافة إلى ذلك، فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية2026إلى 2023السنة ما بين 
.نةالتسعة الأولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر

العقارات الصناعية واللوجس ية

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 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 ال ز  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 ذلك، 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

الإقليمية التجارية 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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بيااات العقار والخدمات الم وفرة بمنطقة العقار

بيااات العقار

الحي الرياض المدينة

نوع العقار   م46شارع عرض  شارع

رقم القطعة أ/1324 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 3495.35 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه
أسواق عامة

مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود مطاعم بنوك

19

سكني تجاري

فندق جاردينو

14بلك رقم 

العليا



العليابحي الرياض  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريس الأرض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الرياضمدينة شمال وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص الأرض

خدمات عامة 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 ال أثير   عنصر ال أثير

20

(البيئية)العوامل الطبيعية 



وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 
(.الواقع)بناء على ة سن(3)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 30/6/2023)
:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (فندق جاردينو), مفصلة على

21

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

خدمات + فندق        531.20ميزانيين 

أستقبال +فندق        2,096دور أرضي 

مواقف + خدمات        3,305.10قبو ثاني 

مواقف + ترفيهي        3,305.10قبو  أول 

فندق        2,258.50دور أول 

فندق        1,200.60دور ثاني 

غرفة كهرباء        20غرفة كهرباء 

فندق        1,121.40ملاحق علوية 

مسبح        60حمام سباحة صغير  

خدمات        238أسوار 

قبو، ودور ارضي مع ميزانيين ودور أول وثاني وملحق علوي 2العقار عبارة عن فندق خمس نجوم جاردينو واجهته شرقية على طريق التخصصي وشمالية وغربية على شارع مكون من عدد 

صالات اجتماعات ومغسله ملابس ويوجد مولد كهرباء 3وحده سكنية بالفندق ومواقف سيارات واستقبال وكوفي ومطعم ونادي رياضي ومسبحين وقاعة أفراح وعدد 99ويوجد عدد 

.وليس العليا كماهو في الصكمصاعد ومصعد خدمات ويقع العقار في حي المحمديه4وعدد 2احتياطي ومضخات مياه غاز مركزي عدد 



موقع العقار

:شارع  العليا: حي  الرياض:يقع العقار بمدينة 

N : 24.726812 E : 46.652000 احداثيات الموقع

ال خصصي

22

م موقع العقار محل ال قيي



ر في للعقاامسح فوتوغر

23



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

م62 م15شارع عرض  م62.7 م 46شارع عرض  م58
قطعة رقم 

133+134
م55 م12شارع عرض 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100 ملكية هــ 15/2/1443 918501000502 شركة حفظ المشاركة العقارية 

الأرض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 3495.35 أ/1324 129+130+131+132 العليا          

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

:الحدود والاطوال

25

مس ندات بيااات الملكية 



Evaluation

26
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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❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشـرًا للقيمـة باسـ
ري المبـدأ الاقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــت
لـى لن يدفع لأصل ما أكثر مـن تكلفـة الحصـول ع

اء أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشر
ــــاك عوامــــل متعلقــــة  ــــم تكــــن هن ــــاء مــــا ل أو البن
بالوقــــت، أو الإزعــــاج، أو المخــــاطر، أو أي عوامــــل 

مــة أخــرى متعلقــةً ويقــدم الأســلوب مؤشــرًا للقي
عـــن طريـــق حســـاب التكلفـــة الحاليـــة لإحـــلال أو 
إعــــادة إنتــــاج الأصــــل ومــــن ثــــم خصــــم الإهــــلاك 

.المادي وجميع أشكال التقادم الأخرى

ل يقدم أسلوب السوق مؤشرًا على القيمة من خلا
مقارنــــة الأصــــل مــــع أصــــول مطابقــــة أو مقارنــــة 

.تتوفر عنها معلومات سعرية( مشابهة)

أساليب ال قييم



105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 تطبيم أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات ال الية

.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 في طريقة المعاملات المقاراة 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 ال كلفةأسلوب 

.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 ال الية/ينبغي أن يطبم أسلوب ال كلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

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

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

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

:الطريقة المس خدمة مت أسلوب ال كلفة

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

طريقة تقدير قيمة المبااي 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 

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 تطبيم أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات ال الية

.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 وتوقيتها، 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 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 للعقاربالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر امدرة للدخل التدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملاك 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 الم بقية

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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تحليل أساليب وطرق ال قييم المس خدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

تم استخدام أسلوب السوق 

مساعد لأسلوب التكلفةبشكل 

اسعار -المقارنات ) المسح الميداني 

(الاراضي المعروضة 

طريقة اساسية لمعرفة العقارات 

المماثلة في السوق
كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

تم استخدام أسلوب التكلفة 

مساعدبشكل 

تقدير التكاليف الأنشائية للعقار

انيطريقة تكلفة الإحلال المهلكة للمب
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ال سلسل ال رمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة وال ي تم أخذبا في ال قرير

32

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 

ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ
مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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الأسعار السكنية تزارية في المنطقة–العروض والمقاراات المشاب ة 

لعموم اقع السوق باد والسوق السعودي لا يتمتع بالشفافية ويصعب جمع معلومات دقيقة وعليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من المقارنات التي تجس
.وسنعمل على تقديم بياناتهم ومؤشرات ادائهم كتجسيد للسوق

34

خريطة المقاراات

الأراضي  السكنية التجارية  -العقارات المقارنة 

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 7,000 6,600( 2م)المساحة 

متوسط عالى  سهولة الوصول 

متوسط عالى  موقع العقار 

منتظمة منتظمة شكل الأرض 

 110 60طول الواجهة التجارية م 

سكني تجاري سكني تجاري الإستخدام 

 3 4الشوارع المحيطة 

 9,000 9,400(  ريال) سعر المتر

معروض معروض حالة المقارنة 

 30/6/2023 30/6/2023التاريخ  

موقع العقار 
محل ال قييم

2مقاراة 

1مقاراة 



أسلوب السوق –الضبط النسبي –قيمة الأرض ال زارية للفندق تقدير 

35

للأراضي  السكنية التجارية  -طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -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 

 30/6/2023 30/06/202330/6/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       450                              -%5-       470                          -%5-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

(450.00)(470.00)***قيمة ظروف السوق

 8,550 8,930***يةالقيمة بعد التسويات  الأول

%5 7,000%5 6,600       3,495.35(2م)المساحة  

%10متوسط %0عالى  عالى  سهولة الوصول

%10متوسط %0عالى  عالى  موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأرض

%5- 110%0 60 62.50طول الواجهة التجارية م

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%0 3%5- 4 3الشوارع المحيطة

%20%0الاجمالي

 1,710   -قيمة التسوية للمتر المربع

 10,260 8,930قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       9,595(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       9,600(متر ال/ ريال ) صافي متوسط قيمة المتر بعد التقريب 

   33,555,360(المتر / ريال ) القيمة السوقية للأرض 



أف راعات طريقة المقاراات المشاب ة

صول يزب اتخاذ خطوات بعض الإجراءات للح( طريقة المقاراات المشاب ة)بناءً على الأسلوب المس خدم في حساب القيمة السوقية وبو أسلوب السوق 
:على تسويات دقيقة وبي كال الي 

.تحديد العوامل التي تؤثر على قيمة العقار محل التقييم-

.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كل عقار مقارن مع العقار محل التقييم وتحديد الفرق في كلممقارنة س-

.لثإجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوصل إلى صافي التسوية لكل عقار مقارن وتطبيقه عى سعر الوحدة للوصول إلى نطاق سعر الوحدة بعد التسوية للعقار محل التقييم

ر مقارن بصورة معتادة باعتباره أكثرعقاعلى أساس المدى السعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم ، ويتم اختيار سعر الوحدة بعد التسوية من أفضل -

.سعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم
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أرض فندق جاردينيو–أف راعات طريقة المقاراات المشاب ة 

:تم إف راض الأتي( طريقة المقاراات المشاب ة)بناءً على الأسلوب المس خدم في حساب القيمة السوقية وبو أسلوب السوق 

1للمقارن % 5وهنا تم أفتراض تخصيص نسبةجرت العادة ان ترويج مساحة أقل من الأرض يحقق قيمة أعلى مقارنة بالأرض الأكبر مساحة وأحيانا العكس ، : الضبط النسبي للمساحة 

السوق وقد تختلف النسبة حسب تقدير وخبرة المقيم العقاري بالأعتماد على حالةوكل ماكانت المساحة أقل تأخذ أشارة سالب وكذلك العكس مقارنة مع العقار محل التقييم  2والمقارن 

.العقاري وحجم المساحة

مع تغير لسوق أو في حالة عملية التفاوض على القيمة المعروضة وقد تتغير ظروف ا( الزمنية)غالبا ما تتم الإشارة إلى التسويات مقابل حالة وظروف السوق بالتسوية : حالة وظروف السوق

.بأعتبار العقار ات المقارنة معروضة وقابلة للتفاوض من قبل المالك%5-وهنا تم تخصيص نسبة الوقت ، وتكون النسبة متغيرة حسب حاله السوق 

لكل مستوى كون جميع % 0وعليه تم أفتراض نسبة ( منخفم,متوسط , عالي )حركة الوصول للعقار محل للتقييم سهلة وكذلك سهولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول

.العقارات على مستوى عالى

(  خفممن,متوسط , عالي )ونصفها  ، الموقع هو مكان تواجد العقار  سواء كان على واجهة طريق أو صف 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 نفس المستوى% 0وعليه تم أفتراض نسبة ، من الخصائص المادية التي توثر على العقار هو  شكل الأرض هل هي منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض

سكني )ل  مقارنة بالعقارات المقارنة وكذلك جميعها تجارية ومن الممكن اشتمال العقار على اكثر من استخدام مث( تجاري)تمت مراعاة التخطيط الخاص بالعقار حيث انه تخطيط : الأستخدام

.كون جميع العقارات سكنية تجارية% 0وعليه تم أفتراض نسبة ، ( أو سكني تجاري أو سكني تجاري مكتبي

لكل % 5بة وعليه تم أفتراض نسيوثر الموقع على قيمة العقارات بصفة مباشرة أذا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلك بمايوفره من أطلاله وتوفير مزايا مختلفة: الشوارع المحيطة 

.فرق للشارع الواحد
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ايطريقة تكلفة الإحلال الم لكة للمبا–أسلوب ال كلفة 

38

(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 
(ريال  ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح 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  أول 

 6,775,500 3,000 2,258.5دور أول 

 3,601,800 3,000 1,200.6دور ثاني 

 14,000 20700غرفة كهرباء 

 3,139,920 2,800 1,121.4ملاحق علوية 

 60,000 1,000 60.0حمام سباحة صغير  

 166,390 700 237.7أسوار 

 38,164,710       14,135.60(ريال ) الإجمالي 
( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,144,941%3الرسوم المهنية 

       1,908,236%5شبكة المرافق 

       1,908,236%5تكاليف الإدارة  

       9,541,178%25ربحية المطور 

 14,502,590(ريال ) الإجمالي 

 52,667,300(ريال ) إجالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

3سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  
37 

%8 %معدل الاهلاك   

       3,950,047ريالقيمة الاهلاك 

(ريال ) قيمة المبنى النهائية  
48,717,252 

  
ً
قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعا

33,555,360(ريال ) القيمة النهائية للأرض  

 48,717,252(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       82,272,612(ريال ) القيمة النهائية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       82,300,000(ريال ) القيمة النهائية للعقار  حسب أسلوب التكلفة بعد التقريب  



ومةطريقات ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيااات أف راعات ال قييم 

:معدل العا د ال شغيلي

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاس–تحليل معدل الرسملة 

يم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة ق

%  8وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل %8.5الى % 7.5للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة يتراوحمن 

رين يوجد العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأج

.  ودرجة المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

39

:والرأسماليةال شغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

عليهافقالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفة

يدفعهاالتشغيليةالمصاريفاننجدحيثفقطالعقدحسب%0بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم

وتقدرالامنةومراقبإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافةالمشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشملللصيانةالعقارمستأجر

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجاردخلمن

:معدل الاشغار ومخاطر الا  مان

مطل يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الرياض حي المحمدية وهو

ات السوق مباشرة على طريق التخصصي، وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد حيث بيان

في العقارات المشابهة وعليه تم افتراض معدل الاشغار % 42الى % 30توضح توضح ان معدلات الاشغار من 

.كونه مؤجر بعقد واحد%0ومخاطر الائتمان بواقع 

:تحديد المسطحات ال أجيرية

متر مربع 14135.60وهو بمساحة ( حسب العقد )تم تحديد المسطحات التأجيرية للعقار موضوع التقييم من خلال بيانات العميل المرفقة 

ة المدين
الحي 

نوع 
العقار 

%المصروفات %معدل العائد %معدل الأشغال الاحداثيات  نوعية الخدمة ل  متوسط سعر اليوم ريامساحة الغرفة متر مربع  عدد النجوم أسم العقار 

%40%648 46.690498   24.684353جناح جنوير  476 25 4رياض نوفو تيل سويتس ديار الفندق العليا الرياض

%45%8%70 46.675507   24.707006غرفة ديلوكس  782 35 5(  برج العنود)نوفو تيل فندق العليا الرياض

%40%8%65 46.678632   24.702568جناج جنوير  900 150 4كورتيارد ماريوت فندق العليا الرياض

%35%8%59 46.676958   24.706076غرفة ديلوكس  553 25 4فندق شيراتون الرياض فندق العليا الرياض

%45%8%72 46.682448   24.697969غرفة ديلوكس  700 40 5حياة ريجنس ي الرياض فندق العليا الرياض



ومةطريقة ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيااات أف راعات ال قييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 9.5تم افتراض معدل الخصم بواقع 
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(طريقة النموذج ال راكمي)اس خراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التضخم 

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

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

نسبة 9.6872جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %9.5معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيااات أف راعات ال قييم 

:معدل النمو 

لمتوقع مراكز أبحاث السوق للمصارف بإن من اديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

فاع الطلب على هذا بلية للعقار متفائلة بسبب ارتستقأن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، والنظرة الم

.ملخارجية للعقار محل التقييواالنوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التشطيبات الداخلية

.قفي السوب كل خمس فترات وذلك حسب وضع العقد كونه مؤجر بعقد واحد  مع مراعاة التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطل%10تم افتراض معدل نمو -

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التضخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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مةأف راعات ال دفقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 

42

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%9.5معدل الخصم       7,320,000قد القيمة الإيجارية المتوقعة حسب وضع الع

%8معدل الرسملة %0معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

%10فتراتكل خمس -معدل النمو %0معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

10(فترات)فترة التدفقات النقدية 



ة طريقة ال دفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 

43

الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

12345678910

%10%0%0%0%0%10%0%0%0%0قيمة النمو المتوقعة

--------دخل العقار حسب العقد

مجمل الدخل
-       -       

7,320,0007,320,0007,320,0007,320,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,857,200

7,320,0007,320,0007,320,0007,320,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,857,200مجمل الدخل

ناقص معدل الاشفار ومخاطر 
الائتمان

0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%

0000000000قيمة الشواغر السنوية 

7,320,0007,320,0007,320,0007,320,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,857,200اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

ية ناقص معدل المصاريف التشغيل
والراسمالية

0%0000000000

NOI))7,320,0007,320,0007,320,0007,320,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,857,200صافي الدخل التشغيلي للمبني

القيمة الاستردادية للمبني

7,320,0007,320,0007,320,0007,320,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,052,0008,857,200110,715,000صافي 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 

6,684,9326,104,9605,575,3065,091,6045,114,8534,671,0994,265,8443,895,7483,557,7603,574,00644,675,073يةالقيمة الحالية للتدفقات النقد

93,211,184صافي القيمة الحالية  للعقار

93,211,000(وديريال سع)القيمة النهائية للعقار 



القيمة الن ا ية للعقار

اع مد بذا ال قرير المدير  ال نفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

ريال سعودي القيمة السوقية كتابةالقيمة السوقية رقماً

(  لنقدية المخصومةطريقة التدفقات ا)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى فندقي بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة العادلة للعقار محل 30/6/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ 

:وهي حسب الاتي  التقييم

(ريال سعودي)السعر في تاريق القياق ك ابة (ريال سعودي)السعر في تاريق القياق رقماً 

ثلاثة وتسعون مليون ومئ ان وأحد عشر ألف 93,211,000
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المس ندات المس لمة مت العميل

رخصة البناء       الصك
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فريم العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

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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تقرير تقييم عقاري

حي قرطبة –مجمع اجزالا السكني 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخبر 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مجمع اجزالا السكنيتقييم 

9/8/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431416:رقم التقرير
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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 2202ولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023الصادر 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 

 قااد روى ااى وهاايلا الااراري ب ااار   ال( منمااا اااا اس الساا نخ)تقااد ر السااير فااخ تااار   القيااا  ل يقااار بنااا ع ى ااى الدرالااة المنناا ة فق نااا  رفاا  ل اا    ااا  

ما اة ولا ة وسمساول م ياول ولا ما ة وسمساة ولابيول  لا  ( 156,675,000)بمب غ وقدره فقا  , (قرطبة)حخ ( الخبر)الواقية بمد نة م30/06/2023

ر ال ليودي

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..ما سالص الش ر وال قد ر 

المح رمييشركة مشاركة المالية         : السادة 

رالخبمد نة -قرطبة  بحخ منما  ا اس الس نخ تقر ر تقيي  : الموهوع 
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قا مة المح و ات

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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الم خص ال نفيذي

ىنوال اليقار اليقار موهوع ال قيي  مالك اليقار

حي قرطبة    –الخبر  مجمع اجزالا السكني     شركة حفظ المشاركة المالية          

تار    صدار ال قر ر  تار   الميا نة                                تار   ال قيي 

9/8/2023 30/6/2023 4/6/2023

الغرض مي ال قيي   وع الم  ية

ملكية مطلقة

تار   الصك                                            فرهية ال قيي  رق  الصك

هـ                              24/11/1438 330205013307 +330205013308

ر ال ليودي156,675,000: تقد ر السير فخ تار   القيا  

5

يةفرضية القيمة الحال

ريتتقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة

ك ابة اليدل

الخبر



المس خدميي اسسر ي اليميل ىم ة ال قيي                  

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وص  ال قر ر الا  القيمة  ل وب ال قيي 

ائجونتالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير
للأصلحدودتوضيحيصورويشملالتقييم
معالتقييمموضع

البياناتتفاصيل

العادلة            القيمة  أسلوب الدخل                           

102 طاق بحث المقي  مييار رق  

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

 لا  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

101 طاق اليمل مييار رق  
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ميا ير ال قيي  الم بية

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 

طبيية ومصدر المي ومات

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

اسف راهات الملمة او اسف راهات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود ال خدام ال قر ر

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 اليمل

8



9



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

.

.

اسف راهات الملمة او اسف راهات الخاصة
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لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من اللمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي
ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر ملـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها 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 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 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 مأخوذة 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)بأســلوب 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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اسم ثال ل ميا ير و ىمال البحث واسل قصا : 102المييار 

الح   ى ى موثوقية المي ومات المقدمة وال خ ت   سذرا فخ ال قر ر

: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 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

رقيةتم التحقق من صحة الصكوك من المستكشف الجغرافي للمنطقة الشموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

لا توجد عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها---عقود الايجار

السوق

موثوقأسعار المتر التجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



اسم ثال ل ميا ير و ىمال البحث واسل قصا 

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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 النظامخ ىي ميا ير ال قيي   الدولية 

الح   ى ى موثوقية المي ومات المقدمة وال خ ت   سذرا فخ ال قر ر

: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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلا  للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقا  لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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اليقارات واليقارات الإل ثمار ة فخ إىداد ال قار ر المالية 

الح   ى ى موثوقية المي ومات المقدمة وال خ ت   سذرا فخ ال قر ر

توهيح الفرق بيي اليقارات واليقارات الأل ثمار ة فخ القوا   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-

اليقارات المشمولة فخ 

بند اليقارات واسست 

والميدات فخ القوا   

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 ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

اليقارات الإل ثمار ة فخ 

القوا   المالية 

15
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نموا  بنسبة:  دا  لوق اليقارات السيودي 
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 المحرك 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

لوق اليقارات السيود ة–الم خص ال نفيذي 
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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 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:اليقارات الس نية 
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: الم اتب
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:ال ن  ة 
في 2%مع توقعات بزيادة المبيعات بما معدله2022عام % 4التجزئة في المملكة بنحو 

بالإضافة إلى ذلك، فقد انخفلت إيجارات المراكز التجارية2026إلى 2023السنة ما بين 
.نةالتسعة الأولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر

اليقارات الصناىية وال واس ية

جة الدولية نظرا  لمحدودية المستودعات ذات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نسبيا  لعقارات الفئة 

.وزيادة الطلب من شركات الخدمات اللوجستية



لوق اليقارات السيود ة–الم خص ال نفيذي 
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لوق الم اتب السيودي

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 

م2022مرااية  دا  ىام 

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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 حجما  لفترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجهزةبالكامل لجذب نطاق أوسع من المستأجرين تتوافق فترات التأجير عادة مع حجم

لوق ال ن  ة السيودي

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

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

م2022مرااية  دا  ىام 

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 التنافسيةالمأكولات 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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لوق 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 الحديثة، 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 والصناعية، والذي يتميز بدوره بتوفر العديد م

كما تشهد المنطقة الشرقية نموا  كبيرا  في السياحة العقارية، حيث تتوفر العديد من المشاريع الفندقية الفاخرة . والمراكز التجارية والترفيهية، مما يجعله وجهة مثالية للعيش والعمل

كما . حيث يتزايد الاهتمام بالعقارات الفاخرة والمجمعات السكنية الحديثة في المملكة العربية السعودية. والشقق الفندقية، مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع إلى عدة عوامل، 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 الشرقية، مما يجعلها أقل توفر ا ويزيد من قيمتها: العرض المحدود2.

.ي زيادة الأسعارتاليتطلب تشييد المجمعات السكنية الفاخرة استثمارات كبيرة في التصميم والبناء والتجهيزات والخدمات، 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 ذلك، يمكن تقسيم المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية إلى ثلاث فئات . أما بالنسبة لمتوسط الأسعار، فإنه يختلف حسب الموقع والحجم والمواصفات والخدمات المتاحة
:تتراوح أسعارها على النحو التالي

ملايين ريال سعودي، 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 سعودي، 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 سعودي، 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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بيا ات اليقار والخدمات الم وفرة بمنطقة اليقار

بيا ات اليقار

قرطبة الحي الخبر المدينة

مجمع سكني تجاري   نوع العقار   طريق الملك سعود بن عبد العزيز شارع

رقم القطعة 2/41 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة تجاري متر مربع 29486.73 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف كة صرف صحي 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 بنوك

21

22+23



قرطبةبحي الخبر  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تلاريس الأرض

(البيئية)العوامل الطبيعية 
لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الخبرمدينة وسط الموقع  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

اليوامل المؤثرة ى ى اليقار

الوص  محددات ال أثير   ىنصر ال أثير

22



وص  اليقار

(.الرسصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.سنة40والعمر الأفتراضي للعقار سنة(18)أكثرتم تحديد عمر العقار الفعلي ب

(.30/6/2023)حالة العقار في تاريخ التقييم

:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (منما ل نخ تناري) مفصلة على

23

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

سيارات . م        358.50أرض ي 

سكني        383.68دور أول 

سكني        626.00أرض ي 

سكني        612.50دور أول 

غ سكيكو        1,295.55أرض ي 

خدمات        5,998.55أرض ي 

سكني        7,285.20دور أول  

سكني        1,524.29دور ثاني 

مكتب        641.25أرض ي 

خدمات        3,844.75أرض ي 

خدمات        3,844.75دور أول 



موقا اليقار

:شارع  قرطبة: حي  الخبر:يقع العقار بمدينة 

N : 26.334921 E : 50.179783 احداثيات الموقا

الم ك ليود الفرىخ

24

موقا اليقار محل ال قيي 



ر فخ ل يقاامسح فوتوغر

25



ر فخ ل يقاامسح فوتوغر

26



الحدود والاطوال

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

م150
شارع الملك سعود 

م60عرض 
م130 35قطعة رقم  م140.3 م30شارع عرض  م89.73 22قطعة رقم 

مس ندات بيا ات الم  ية 

: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 و الاطوال

27



Evaluation

28



29

أسلوب الدخل❖

يقــدم أســلوب الــدخل مؤشــر ا للقيمــة عــن طريــق 
ى قيمـة تحويل التدفقات النقديـة المسـتقبلية إلـ

ــ. حاليــة واحــدة ــا لهــذا الأســلوب يــتم تحدي د ووفق 
ـــــرادات  ـــــى قيمـــــة الإي ـــــالرجوع إل قيمـــــة الأصـــــل ب
والتــــــدفقات النقديــــــة التــــــي يولــــــدها الأصــــــل أو 

.التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدامباسللقيمةمؤشر االتكلفةأسلوبيقدم
ريالمشتأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأ

لىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلن
اءالشرطريقعنسواء مماثلةمنفعةذيأصل
متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأو

عواملأيأوالمخاطر،أوالإزعاج،أوبالوقت،
مةللقيمؤشر االأسلوبويقدممتعلقة أخرى
أولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعن

الإهلاكخصمثمومنالأصلإنتاجإعادة
.الأخرىالتقادمأشكالوجميعالمادي

ل يقدم أسلوب السوق مؤشر ا على القيمة من خلا
مقارنــــة الأصــــل مــــع أصــــول مطابقــــة أو مقارنــــة 

.تتوفر عنها معلومات سعرية( مشابهة)

 لاليب ال قيي 



105مييار رق  السوق ل وب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 

: نبغخ تطبي   ل وب السوق وإىطا ه الأولو ة  و وزل مل  فخ الحاست ال الية

.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 الر يسة فخ طر قة المياملات المقار ة رخ كما   خ

.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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105مييار رق  ال   فة ل وب 

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

:وزل مل  فخ الحاست ال الية/ نبغخ  ل  طب   ل وب ال   فة و يطى الأولو ة

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يلطر المشارك إلى دفع مبلغ إضافي لاستخدام الأصل فور ا

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

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

:الطر قة المس خدمة مي  ل وب ال   فة

تكلفة أصل مماثل وهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طر قة ت  فة اسحلال. 

طر قة تقد ر قيمة المبا خ بطر قة القس  الثابت

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

.
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105 ل وب الدسل مييار رق  

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

: نبغخ تطبي   ل وب الدسل وإىطا ه الأولو ة  و وزل مل  فخ الحاست ال الية

.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 وتوقيتها، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق  ل وب الدسل

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)طر قة ال دفقات النقد ة 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 أملاك عقارية 

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

:طر قة الرلم ة المباشرة

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

:طر قة القيمة الم بقية

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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تح يل  لاليب وطرق ال قيي  المس خدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

33
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ال س سل اللرمخ ل قيمة اليادلة 

الح   ى ى موثوقية المي ومات المقدمة وال خ ت   سذرا فخ ال قر ر

34

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 
ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ

مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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ومةطر قات ال دفقات النقد ة المخص–تح يل بيا ات  ف راهات ال قيي  

:ميدل اليا د ال شغي خ

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاس–تحليل معدل الرسملة 

يم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة ق

يوجد % 7.5وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 7الى % 8للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة يتراوح 

رجة العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأجرين ود

.  المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

36

:والر لماليةال شغي يةالنفقاتميدل

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

عليهافقالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفة

يدفعهاالتشغيليةالمصاريفاننجدحيثفقطالسوقحسب%15بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم

منوتقدرمنالاومراقبةإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافةالمشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشملللصيانةالعقارمالك

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجاردخل

:ميدل اسشغار ومخاطر اس  مال

ل يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الخبر حي قرطبة وهو مط

يث مباشرة على طريق الملك سعود الفرعي ، وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد ، ح

في العقارات المشابهة وعليه تم افتراض معدل % 15الى % 0بيانات السوق توضح ان معدلات الاشغار من 

.حسب السوق%10الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 

:تحد د المسطحات ال أاير ة

متر مربع 26415.02وهو بمساحة ( حسب الرخصة )تم تحديد المسطحات التأجيرية للعقار موضوع التقييم من خلال بيانات العميل المرفقة 

من السوقتحليل معدل الشواغر ومعدل العائد النفقات التشغيلية والرأسمالية 

%ميدل النفقات ال شغي ية والر لمالية  %ميدل اليا د %ميدل اسشغار إامالخ الدسل السنوي ر ال ليودياسحداثيات وع اليقار ل  اليقارالموقام

1
حي –الدمام 

الأنوار
%10%8%26.37737150.0112713,438,72010مجمع سكنيمجمع ذا قراند 

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية  %معدل العائد %معدل الاشغار نوع العقارأسم المجمعالحيالمدينة

%15%7.5%10مجمع سكنيكناري فيليجقرطبة الخبر



ومةطر قة ال دفقات النقد ة المخص–تح يل بيا ات  ف راهات ال قيي  

:ميدل الخص  

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 8.5تم افتراض معدل الخصم بواقع 

37

(طر قة النموذج ال راكمخ)ال خراج  ميدل الخص  

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التلخم 

حسب حالة وظروف السوق 1(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة وظروق العقار0.5( التكاليف الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 8.6872جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %8.5معدل الخصم بعد التقريب



ومةطر قة ال دفقات النقد ة المخص–تح يل بيا ات  ف راهات ال قيي  

:ميدل النمو 

إن من مراكز أبحاث السوق للمصارف بديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

لة بسبب ارتفاع ة المستقبلية للعقار متفائنظرالمتوقع أن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، وال

للعقار محل ات الداخلية والخارجيةطيبالطلب على هذا النوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التش

.التقييم

.وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوقثلاث فترات كل %10تم افتراض معدل نمو -

.سنوات وذلك كون العقار مؤجر فترة زمنية طويلة من قبل المستأجر الحالي مايقارب العشر سنوات ولذلك لدقة التدفقات ومراعاة السوق10فترة التدفقات النقدية --

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التلخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-

38



م ول    نار الوحدات الس نية فخ المنطقة–تح يل الأليار مي السوق 
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الأحداثياترقم الاتصالذالتنفي/العرض سعر الأيجار ريال سعوديعالمساحة متر مربالخدماتالتأثيتالمكوناتنوع العقارأسم المجمعالحيالمدينة
50.187452   13859089526.349052منفذ200145000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكاملغرفة + 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 بالكاملغرفة + المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +ثلاث غرف نوم فيلايورو فيلجقرطبة الخبر
50.185315   13857978026.337953معروض115140000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكاملالمطبخ +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

العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 200(  2م)مساحة الوحدة  

عالى  عالى  سهولة الوصول 

عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي 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 

16/05/202316/05/2023التاريخ  

العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 110(  2م)مساحة الوحدة  

عالى  عالى  سهولة الوصول 

عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي 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 

4/5/20234/5/2023التاريخ  



 ل وب السوق –الضب  النسبخ –ثلاث غرف  وم –م ول  ا نار الوحدة تقد ر 
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طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشابهة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 145,000 230,000***متوسط أيجار الوحدة 

معروض معروض ***الحالة 

4/5/20234/5/20234/5/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       7,250       -%5-       11,500     -%5-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

(7,250.00)(11,500.00)***قيمة ظروف السوق

 137,750 218,500***القيمة بعد التسويات  الأولية

%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 



 ل وب السوق –الضب  النسبخ –غرف يي غرف  وم –م ول  ا نار الوحدة تقد ر 
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طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشابهة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 180,000 120,000***متوسط أيجار الوحدة 

معروض معروض ***الحالة 

4/5/20234/5/20234/5/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       9,000       -%5-%600000-%5-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

(9,000.00)(6,000.00)***قيمة ظروف السوق

 171,000 114,000***القيمة بعد التسويات  الأولية

%5- 200%0 110       120حسب المنطقة 2مساحة الوحدة م 

%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 



تح يل الدسل مي السوق
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حسب السوق ( الشقق)تحليل الوحدات 

الوحدةالقيمةالبند

يوم  365عدد أيام السنة 

يوم  365عدد الأيام لباقي السنة 

عدد الوحدات  
101 

وحدة 

وحدات ثلاث غرف نوم  

وحدة  / ريال  142,500متوسط سعر أيجار الوحدة  

سعودي  / ريال  60عدد الوحدات  

وحدة  8,550,000إجنالي ايرادات الوحدات 

سعودي  / ريال  8,550,000ية  إجمالي دخل إيرادات بعد المصاريف التشغي

وحدات غرفتين غرف نوم  

وحدة  / ريال  121,125متوسط سعر أيجار الوحدة  

سعودي  / ريال  40عدد الوحدات  

وحدة  4,845,000إجنالي ايرادات الوحدات 

نسبة مئوية  %0معدل الاشغال السنوي   

سعودي  / ريال  4,845,000إجمالي دخل إيرادات بعد المصاريف التشغيية  

إجمالي الدخل السنوي الفعلي حسب السوق  

سعودي / ريال  13,395,000إجمالي الدخل السنوي الفعلي 

إجمالي الدخل السنوي الفعال بعد خصم النفقات
الرأسمالية  

سعودي / ريال  13,395,000

سعودي / ريال  13,395,000إجمالي الدخل السنوي الفعلي بعد التقريب 



مة ف راهات ال دفقات النقد ة المخصو–حساب قيمة اليقار 
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%8.5معدل الخصم       13,395,000القيمة الإيجارية المتوقعة حسب وضع السوق 

%7.5معدل الرسملة %15معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%10فتراتكل ثلاث -معدل النمو %10معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

10(فترات)فترة التدفقات النقدية 



ة طر قة ال دفقات النقد ة المخصوم–بأل وب الدسل –حساب قيمة اليقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

12345678910

%0%10%0%0%10%0%0%10%0%0قيمة النمو المتوقعة

----------دخل 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 الاشفار 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 التأجيري 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

10,247,17510,247,17511,271,89311,271,89311,271,89312,399,08212,399,08212,399,08213,638,99013,638,990(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة الاستردادية للمبني

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

 0.442 0.442 0.480 0.521 0.565 0.613 0.665 0.722 0.783 0.849 0.922معامل الخصم 

9,444,4018,704,5178,824,8568,133,5087,496,3217,599,9567,004,5686,455,8236,545,0746,032,32680,431,018القيمة الحالية للتدفقات النقدية

156,672,367صافي القيمة الحالية  للعقار

156,675,000(ديريال سعو )القيمة النهائية للعقار 



القيمة النلا ية ل يقار

اى مد رذا ال قر ر المد ر  ال نفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

قات النقدية طريقة التدف)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مجمع سكني بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة 30/6/2023تعتبر أفلل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( المخصومة

:وهي حسب الاتي  العادلة للعقار محل التقييم

(ر ال ليودي)السير فخ تار   القيا  ك ابة (ر ال ليودي)السير فخ تار   القيا  رقماع 

ما ة ول ة وسمسول م يول ول ما ة وسمسة ولبيول  ل 156,675,000
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ملاح 

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المس ندات المس  مة مي اليميل

الصكالصك
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المس ندات المس  مة مي اليميل

رسصة البنا        
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فر   اليمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005علوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415علوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013علوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

1220003236علوية رقم 



الإدارة اليامة

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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تقرير تقييم عقاري

حي غرناطة–مجمع الخرج بلازا 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخرج 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مبنى تجاريتقييم 

9/8/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431418:رقم التقرير

1



بموجب التكليف غرناطة حي  الخرجمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

م 2202ولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023الصادر 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 

م30/06/2023ديروعلى وضعها الراهن بتااريخ التقا( مبنى الخرج بلازا)تقدير السعر في تاريخ القياس للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج

اثنان وستون مليون ومائة ألف ريال سعودي( 62,100,000)بمبلغ وقدره فقط ,  (غرناطة)حي ( الخرج)الواقعة بمدينة 

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 
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,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمينشركة مشاركة المالية         : السادة 

الخرجمدينة -غرناطة بحي مبنى تجاري تقرير تقييم : الموضوع 
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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 موضوع التقييم مالك العقار

حي غرناطة         –الخرج  الخرج بلازا  –مبنى تجاري 

تاريخ أصدار التقرير  تاريخ المعاينة                                تاريخ التقييم

9/8/2023 30/6/2023 4/6/2023

الغرض من التقييم نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريخ الصك                                 رقم الصك

هـ                                24/3/1441 765

ريال سعودي62,100,000: تقدير السعر في تاريخ القياس 

5

الخرج

كتابة العدل

يةفرضية القيمة الحال

فرضية التقييم

شركة حفظ المشاركة العقارية   



المستخدمين الاخرين العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف التقرير اساس القيمة أسلوب التقييم

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

موقع العقارات ومن  جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قريبة من
.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 

6

ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة خلأسلوب الد+ أسلوب التكلفة 



معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن معقا تم تنفيذ جميع الأعمال وف
مين الذين يلتزمون والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعـة من قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق التقييم مع متطلبات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك, م2022لعام 

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

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

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود استخدام التقرير

ي طرف لأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة 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 تظهر فيهثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة 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 تقدير القيمة العادلة 
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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الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة
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لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 

وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال
البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض اي نوع 

من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها إلا فيما أشارت إليه
. بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى خصوصا فيما 
التي يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأرض والاستئجار وغيرها و

ها، أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق ب
ا لم ولكن لم يتم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كم

هر يتم تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إذا ظ
عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة الواردة في هذا 

.التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر مضـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقاً للأحكام النظامية والمعايير المعت

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 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها 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 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصك من البوابة المكانية لمدينة الرياضموثوقالصكوك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر التجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ال البحث والاستقصاء متتناسب أع
التي

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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في 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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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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 

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 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 المالك أو من قبل المستأجر عل)محتفظ به 

اء لكسب إيرادات الأيجار أو لإنم( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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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 المحرك 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 التنفيذي 
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لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيافة 
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 

الأولى ارتفعت أسعار مبيعات الفلل والشقق خلال التسعة أشهر: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:التجزئة 

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

بالإضافة إلى ذلك، 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



سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 
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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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 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 ذلك، فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة أداء عام 

الضخمة وسوف المراكز 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 قد تمكنت مراكز التسوق المميزة في المملكة من الحفاظ على معدلات الإشغال خلالوالكبرى بنسبة

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

بيانات العقار

غرناطة   الحي الخرج المدينة

نوع العقار   طريق الملك عبد الله شارع

رقم القطعة 1456 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 16095.97 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

شبكة تصريف مياه   حديقة أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود بنوك  مطاعم

19

سكني تجاري مكتبي

تجاري

119+120



غرناطةبحي الخرج  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريس الأرض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الخرجمدينة وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص الأرض

خدمات عامة 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 



وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

(.الواقع)حسب سنوات (9)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 30/6/2023)

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

21

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

تجاري        9,090.65الدور الأرضي 

تجاري        1,700الميزانيين 

تجاري مكتبي         430.45الدور المتكرر 



موقع العقار

:شارع  غرناطة: حي  الخرج:يقع العقار بمدينة 

N : 24.138889 E : 47.278805 احداثيات الموقع

الملك عبد الله

22

م موقع العقار محل التقيي



ر في للعقاامسح فوتوغر
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ر في للعقاامسح فوتوغر

24



الحدود والاطوال

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

م140.31 م 40شارع عرض  م82.88
م 15شارع عرض 

وغرفة كهرباء
م82.88

طريق الملك عبد 
م 60الله عرض 

م200.19
م وممر 20شارع عرض 

مشاة 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100 ملكية هــ 5/1/1444 شركة حفظ المشاركة العقارية   765

الأرض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 16095.97 1184 14بلك رقم  غرناطة          

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

: الحدود والاطوال
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ر في للعقاامسح فوتوغر



Evaluation
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أسلوب الدخل❖

يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طريق 

ى قيمة تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إل

د ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحدي. حالية واحدة

قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات 

والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو 

.التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدامباسللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
ريالمشتأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأ

لىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلن
اءالشرطريقعنسواءًمماثلةمنفعةذيأصل

متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأو
عواملأيأوالمخاطر،أوالإزعاج،أوبالوقت،

مةللقيمؤشرًاالأسلوبويقدممتعلقةًأخرى
أولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعن

الإهلاكخصمثمومنالأصلإنتاجإعادة
.الأخرىالتقادمأشكالوجميعالمادي

يقدم أسلوب السوق مؤشرًا على القيمة من
خلال مقارنة الأصل مع أصول مطابقة أو 

تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)مقارنة 
.سعرية

أساليب التقييم



105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 مهم في 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 الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي 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 مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

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

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

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

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثل وهي 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 

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 تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم 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 معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتها، 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 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 أملاك 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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تحليل أساليب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

تم استخدام أسلوب السوق 

مساعد لأسلوب التكلفةبشكل 

اسعار -المقارنات ) المسح الميداني 

(الاراضي المعروضة 

طريقة اساسية لمعرفة العقارات 

المماثلة في السوق
كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

تم استخدام أسلوب التكلفة 

مساعدبشكل 

تقدير التكاليف الأنشائية للعقار

انيطريقة تكلفة الإحلال المهلكة للمب
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

32

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 

ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ
مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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الأسعار السكنية تجارية  في المنطقة–العروض والمقارنات المشابهة 

لعموم اقع السوق باد والسوق السعودي لا يتمتع بالشفافية ويصعب جمع معلومات دقيقة وعليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من المقارنات التي تجس
.وسنعمل على تقديم بياناتهم ومؤشرات ادائهم كتجسيد للسوق

34

خريطة المقارنات

1مقارنة 

2مقارنة 

موقع العقار 
محل التقييم

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 6,678 6,000( 2م)المساحة 
عالى عالى  سهولة الوصول 

عالى  عالى  موقع العقار 
منتظمة منتظمة شكل الأرض 

 50 60طول الواجهة التجارية م 
سكني تجاري سكني تجاري الإستخدام 

 2 2الشوارع المحيطة 
 2,500 2,500(  ريال) سعر المتر

معروض معروض حالة المقارنة 
 15/6/2023 15/6/2023التاريخ  

   -   -رقم المخطط 
 129 140رقم القطعة  

 47.2744321  24.136070 47.270186  24.132735الاحداثيات 



أسلوب السوق –الضبط النسبي –قيمة الأرض التجارية تقدير 

35

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 2,500 2,500***سعر المتر المربع

معروض معروض ***الحالة 

 15/6/2023 30/06/202315/6/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       125           -%5-125-%5-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

(125.00)(125.00)***قيمة ظروف السوق

 2,375 2,375***القيمة بعد التسويات  الأولية

%10- 6,678%10- 6,000       16,095.97(2م)المساحة  

%0عالى %0عالى  عالى  سهولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأرض

%5 50%5 60 140طول الواجهة التجارية م

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%10 2%10 2 4الشوارع المحيطة

%5.00%5.00الاجمالي

 119 119ريالقيمة التسوية 

 2,494 2,494قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       2,494(ريال) صافي متوسط قيمة المتر 

       2,500(ريال) صافي متوسط قيمة المتر بعد التقريب 

       40,239,925(ريال) القيمة السوقية للأرض 



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

صول يجب اتخاذ خطوات بعض الإجراءات للح( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 
:على تسويات دقيقة وهي كالتالي 

.تحديد العوامل التي تؤثر على قيمة العقار محل التقييم-

.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كل عقار مقارن مع العقار محل التقييم وتحديد الفرق في كلممقارنة س-

.لثإجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوصل إلى صافي التسوية لكل عقار مقارن وتطبيقه عى سعر الوحدة للوصول إلى نطاق سعر الوحدة بعد التسوية للعقار محل التقييم

ر مقارن بصورة معتادة باعتباره أكثرعقاعلى أساس المدى السعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم ، ويتم اختيار سعر الوحدة بعد التسوية من أفضل -

.سعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم
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أرض مجمع  الخرج بلازا –أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة 

:تم إفتراض الأتي( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

1للمقارن % 10-وهنا تم أفتراض تخصيص نسبة جرت العادة ان ترويج مساحة أقل من الأرض يحقق قيمة أعلى مقارنة بالأرض الأكبر مساحة وأحيانا العكس ، : الضبط النسبي للمساحة 

وق العقاري وقد تختلف النسبة حسب تقدير وخبرة المقيم العقاري بالأعتماد على حالة السوكل ماكانت المساحة أقل تأخذ أشارة سالب وكذلك العكس مقارنة مع العقار محل التقييم  2و

.وحجم المساحة

مع وف السوق أو في حالة عملية التفاوض على القيمة المعروضة وقد تتغير ظر( الزمنية)غالبا ما تتم الإشارة إلى التسويات مقابل حالة وظروف السوق بالتسوية : حالة وظروف السوق

.بأعتبار العقار ات المقارنة معروضة وقابلة للتفاوض من قبل المالك%5-وهنا تم تخصيص نسبة تغير الوقت ، وتكون النسبة متغيرة حسب حاله السوق 

لكل مستوى كون جميع % 0وعليه تم أفتراض نسبة ( منخفم,متوسط , عالي )حركة الوصول للعقار محل للتقييم سهلة وكذلك سهولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول

.العقارات على مستوى عالى

متوسط, عالي )ونصفها  ، الموقع هو مكان تواجد العقار  سواء كان على واجهة طريق أو صف 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 ( منخفم,

للعقارات المقارنة كونها جميعا على نفس % 0وعليه تم أفتراض نسبة ، من الخصائص المادية التي توثر على العقار هو  شكل الأرض هل هي منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض

.المستوى

وعليه ، شكل عام  ية بجاران طول الواجهة التجارية لها تاثير كبير على المحل مما يساعد بورة كبيرة في الاستفادة من شكل المحل واشتراطات البلدية للمناطق الت: طول الواجهة التجارية 

.للعقارات المقارنة كونها جميعا على طول اقل من طول واجة العقار محل التقييم التجارية% 5تم أفتراض نسبة 

مثل  مقارنة بالعقارات المقارنة وكذلك جميعها تجارية ومن الممكن اشتمال العقار على اكثر من استخدام( تجاري)تمت مراعاة التخطيط الخاص بالعقار حيث انه تخطيط : الأستخدام

.كون جميع العقارات سكنية تجارية% 0وعليه تم أفتراض نسبة ، ( سكني أو سكني تجاري أو سكني تجاري مكتبي )

لكل % 5سبة وعليه تم أفتراض نيوثر الموقع على قيمة العقارات بصفة مباشرة أذا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلك بمايوفره من أطلاله وتوفير مزايا مختلفة: الشوارع المحيطة 

.فرق للشارع الواحد
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نيطريقة تكلفة الإحلال المهلكة للمبا–أسلوب التكلفة 

38

(التكاليف المباشرة) تكاليف البناء : أولا 

(ريال) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

       9,091الدور الأرضي
2,000 18,181,300 

       1,700الميزانيين
1,700 2,890,000 

الدور المتكرر
430.45       1,700 731,765 

(ريال ) الإجمالي 
11,221.10       21,803,065 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       436,061%2الرسوم المهنية 

       436,061%2شبكة المرافق 

       436,061%2تكاليف الإدارة  

       4,360,613%20ربحية المطور 

 5,668,797(ريال)الإجمالي 

 27,471,862(ريال)إجالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

11سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

 29سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

%28 %معدل الاهلاك   

       7,554,762ريالقيمة الاهلاك 

 19,917,100(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة   : رابعاً  

40,239,925(ريال ) القيمة النهائية للأرض  

 19,917,100(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       60,157,025(ريال ) القيمة النهائية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       60,157,000(ريال ) القيمة النهائية للعقار  حسب أسلوب التكلفة بعد التقريب  



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاس–تحليل معدل الرسملة 

يم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة ق

يوجد % 8فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل وعليه % 7.5-% 8.5يتراوح للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة 

رجة العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأجرين ود

.  المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات
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:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

عليهافقالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفة

والصيانةوالنظافةالمشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشمل%4بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجاردخلمنوتقدرالامنومراقبةإدارةونفقاتللمبنى

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الخرج حي غرناطة وهو مطل

يانات مباشرة على طريق الملك عبد الله ، وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد ، حيث ب

في العقارات المشابهة وعليه تم افتراض معدل % 10الى % 0السوق توضح توضح ان معدلات الاشغار من 

.حسب العقد%4الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 

:تحديد المسطحات التأجيرية

متر مربع 9403.96وهو بمساحة ( حسب العقد )تم تحديد المسطحات التأجيرية للعقار موضوع التقييم من خلال بيانات العميل المرفقة 

من السوقتحليل معدل الشواغر ومعدل العائد النفقات التشغيلية والرأسمالية 

%معدل العائد %معدل الاشغار إجمالي الدخل السنوي ريال سعوديالاحداثياتنوع العقارأسم العقارأسم الصندوقالموقعم
ية  معدل النفقات التشغيلية والرأسمال

%

%10%9%10       24.12948947.2647088,320,000تجاريمبنىالواحة مولةالماليالراجحيشركة الخرج1

2
–الرياض 

حي 
المنصورة

%10%8%10       24.60440846.7325265,432,000يمبنى تجاري مكتبالحمراء بلازاسدكو كابيتال ريت



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 9.5تم افتراض معدل الخصم بواقع 
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(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التضخم 

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

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

نسبة 9.6872جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %9.5معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل النمو 

إن من مراكز أبحاث السوق للمصارف بديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

لة بسبب ارتفاع ة المستقبلية للعقار متفائنظرالمتوقع أن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، وال

للعقار محل ات الداخلية والخارجيةطيبالطلب على هذا النوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التش

.التقييم

.كل ثلاث فترات وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوق%5تم افتراض معدل نمو -

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التضخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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مةأفتراضات التدفقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%9.5معدل الخصم       5,383,086د القيمة الإيجارية المتوقعة حسب  العق

%8معدل الرسملة %4لية معدل المصاريف التشغيلية والراسما

%5فتراتثلاثكل -معدل النمو %4معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

10(فترات)فترة التدفقات النقدية 



ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

12345678910

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

القيمة دخل العقار حسب العقد

5,383,0865,383,0865,652,2405,652,2405,652,2405,934,8525,934,8525,934,8526,231,5956,231,595       5,383,086.00مجمل الدخل

5,383,0865,383,0865,652,2405,652,2405,652,2405,934,8525,934,8525,934,8526,231,5956,231,595مجمل الدخل

%4%4%4%4%4%4%4%4%4%4%4ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

215,323215,323226,090226,090226,090237,394237,394237,394249,264249,264قيمة الشواغر السنوية 

5,167,7635,167,7635,426,1515,426,1515,426,1515,697,4585,697,4585,697,4585,982,3315,982,331اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

206,711206,711217,046217,046217,046227,898227,898227,898239,293239,293%4يةناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمال

4,961,0524,961,0525,209,1055,209,1055,209,1055,469,5605,469,5605,469,5605,743,0385,743,038(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

71,787,974القيمة الاستردادية للمبني

4,961,0524,961,0525,209,1055,209,1055,209,1055,469,5605,469,5605,469,5605,743,0385,743,03871,787,974صافي 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 

4,530,6414,137,5723,967,5353,623,3193,308,9673,172,9822,897,7012,646,3022,537,5502,317,39728,967,466القيمة الحالية للتدفقات النقدية

62,107,433صافي القيمة الحالية  للعقار

62,100,000تقريببعد ال( ريال سعودي)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

ة التدفقات النقدية طريق)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى تجاري مكتبي بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة 30/6/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( المخصومة

:وهي حسب الاتي  العادلة للعقار محل التقييم

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

اثنان وستون مليون ومائة ألف 62,100,000
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ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المستندات المستلمة من العميل

الصك
الصك
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المستندات المستلمة من العميل

رخصة البناء       
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فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

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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تقرير تقييم عقاري

حي الراكة –مجمع اللؤلؤة السكني 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخبر 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مجمع اللؤلؤة السكنيتقييم 

9/8/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431410:رقم التقرير

1



بموجب التكليف الراكة حي  الخبرمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

م 2202ولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023الصادر 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 

ل قااديروعلااى وهااعلا الااراري ب اااري  ا( مجمااع الؤلااؤة السااكني)تقاادير السااعر فااي تاااري  القيااا  للعقااار بنااا ع علااى الدرالااة المنجاا ة فق نااا  رفاا  لكاام   ااا  

ثلاثما اة وممساة وبربعاول ملياول وممساما ة ولا ة وعشارول ( 345,526,300)بمبلا  وقادرف فقا  , (الراكاة)حاي ( الخبر)الواقعة بمدينة م30/06/2023

بلف وثلاثما ة ريال لعودي

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع مالص الشكر وال قدير 

المح رمييشركة مشاركة المالية         : السادة 

برالخمدينة -الراكة  بحي مجمع الؤلؤة السكني تقرير تقييم : الموهوع 
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قا مة المح ويات

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 ال نفيذي

عنوال العقار العقار موهوع ال قييم مالك العقار

حي الراكة    –الخبر  مجمع اللؤلؤة السكني     شركة حفظ المشاركة المالية          

تاري  بصدار ال قرير  تاري  المعاينة                                تاري  ال قييم

9/8/2023 30/6/2023 4/06/2023

الغرض مي ال قييم  وع الملكية

ملكية مطلقة

تاري  الصك                                            فرهية ال قييم رقم الصك

هـ                              24/11/1438 430205013306

ريال لعودي345,526,300: تقدير السعر في تاري  القيا  

5

يةفرضية القيمة الحال

ريتتقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة

ك ابة العدل

الخبر



المس خدميي الامريي العميل عملة ال قييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف ال قرير الا  القيمة بللوب ال قييم

ائجونتالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير
للأصلحدودتوضيحيصورويشملالتقييم
معالتقييمموضع

البياناتتفاصيل

العادلة            القيمة  أسلوب الدخل                           

102 طاق بحث المقيم معيار رقم 

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

بلا  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

101 طاق العمل معيار رقم 
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معايير ال قييم الم بعة

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

الاف راهات الملمة او الاف راهات الخاصة

. 10تم توضيح الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة في صفحة 

قيود ال خدام ال قرير

طرفيلأنوعايمنمسؤوليةأيتحملعدممعمحددلغرضإليهإحالتهايتمولمنالموجهللطرفسريةوالتقاريرالتقييمعملياتتعد
طرفأيمعتواصلوسيلةايفيأودوريةنشرهأوبيانأووثيقةأيفيإليهالاشارةأومنهجزءأيأوكاملا التقريرهذانشريجوزلاوثالث
والمقيمركةالشتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيمن.فيهتظهرالذيوالسياقبالشكلمكتوبةمسبقةموافقةعلىالحصولدونثالث
أيوندبالحقالشركةتحتفظمحددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحق
.لاحقالهاتلحتلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام

7



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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الاف راهات الملمة او الاف راهات الخاصة

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

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من اللمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي
ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر ملـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقا  للأحكام النظامية والمعايير المعت

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 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 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 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 مأخوذة 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)بأســلوب 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

10
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الام ثال للمعايير وبعمال البحث والال قصا : 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة وال ي تم بمذرا في ال قرير

: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 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

.تم التأكد من موثقيه المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية في منطقة العقار وهي مكاتب معتمدة ومرخصة في منطقة العقار

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

رقيةتم التحقق من صحة الصكوك من المستكشف الجغرافي للمنطقة الشموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

لا توجد عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها---عقود الايجار

السوق

موثوقأسعار المتر التجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الام ثال للمعايير وبعمال البحث والال قصا 

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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 عي معايير ال قييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة وال ي تم بمذرا في ال قرير

: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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلا  للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقا  لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإل ثمارية في إعداد ال قارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة وال ي تم بمذرا في ال قرير

توهيح الفرق بيي العقارات والعقارات الأل ثمارية في القوا م 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 في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوا م 

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 ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإل ثمارية في 

القوا م المالية 

15
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نموا  بنسبة: بدا  لوق 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 المحرك 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

لوق العقارات السعودية–الملخص ال نفيذي 
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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 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 نموا  من عام إلى آخر بنسبة 

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

يعات تقدر وحدة المعلومات الاقتصادية للإيكونوميست ارتفاع إجمالي حجم مب:ال ج  ة 
في 2%مع توقعات بزيادة المبيعات بما معدله2022عام % 4التجزئة في المملكة بنحو 

بالإضافة إلى ذلك، فقد انخفلت إيجارات المراكز التجارية2026إلى 2023السنة ما بين 
.نةالتسعة الأولى من السالإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر

العقارات الصناعية واللوجس ية

جة الدولية نظرا  لمحدودية المستودعات ذات الدر(أ)بقيت الإيجارات ثابتة نسبيا  لعقارات الفئة 

.وزيادة الطلب من شركات الخدمات اللوجستية
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لوق 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 بدا  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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 حجما  لفترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجهزةبالكامل لجذب نطاق أوسع من المستأجرين تتوافق فترات التأجير عادة مع حجم

لوق ال ج  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 ذلك، فقد انخفلت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة بدا  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 التنافسيةالمأكولات والمشروبات في كونها من أهم العوامل الفارقة التي تجذب الزوار في سوقتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تلم مزيجا  من متاجر تقديم

التجارية الإقليمية 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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لوق 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 الحديثة، 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 والصناعية، والذي يتميز بدوره بتوفر العديد م

كما تشهد المنطقة الشرقية نموا  كبيرا  في السياحة العقارية، حيث تتوفر العديد من المشاريع الفندقية الفاخرة . والمراكز التجارية والترفيهية، مما يجعله وجهة مثالية للعيش والعمل

كما . حيث يتزايد الاهتمام بالعقارات الفاخرة والمجمعات السكنية الحديثة في المملكة العربية السعودية. والشقق الفندقية، مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع إلى عدة عوامل، 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 الشرقية، مما يجعلها أقل توفر ا ويزيد من قيمتها: العرض المحدود2.

.ي زيادة الأسعارتاليتطلب تشييد المجمعات السكنية الفاخرة استثمارات كبيرة في التصميم والبناء والتجهيزات والخدمات، 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 ذلك، يمكن تقسيم المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية إلى ثلاث فئات . أما بالنسبة لمتوسط الأسعار، فإنه يختلف حسب الموقع والحجم والمواصفات والخدمات المتاحة
:تتراوح أسعارها على النحو التالي

ملايين ريال سعودي، 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 سعودي، 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 سعودي، 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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بيا ات العقار والخدمات الم وفرة بمنطقة العقار

بيا ات العقار

الراكة الحي الخبر المدينة

مجمع سكني تجاري   نوع العقار   م 30شارع عرض  شارع

رقم القطعة 2/38 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة تجاري متر مربع 22,500 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف كة صرف صحي 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 بنوك

21

الجزء الغربي من الحرف و                  



الراكةبحي الخبر  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تلاريس الأرض

(البيئية)العوامل الطبيعية 
لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الخبرمدينة وسط الموقع  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 ال أثير   عنصر ال أثير

22



وصف العقار

(.الرمصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.سنة40سنوات والعمر الأفتراضي للعقار (9)تم تحديد عمر العقار الفعلي ب 

(.30/6/2023)حالة العقار في تاريخ التقييم
:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (مجمع لكني تجاري) مفصلة على

23

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

خدمات        3,322دور أرض ي مواقف سيارات 

سكني        10,517دور أرض ي  

سكني        10,450دور أول 

سكني        10,450دور ثاني 

سكني        5,170دور ثالث 

خدمات        926أسوار ووارش 



موقع العقار

:شارع  الراكة: حي  الخبر:يقع العقار بمدينة 

N : 26.346749 E : 50.189678 احداثيات الموقع

الأمير للطال بي فلد

موقع العقار محل ال قييم

24



ر في للعقاامسح فوتوغر

25



ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدود و الاطوال

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

م150
م يليه 8شارع عرض 

حديقة عامه
م150

م 10شارع عرض 
مخرج من أصل 

الصك

م150 م 40شارع عرض  م150 م 40شارع عرض 

مس ندات بيا ات الملكية 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100 ملكية هــ 24/11/1438 430205013306 شركة حفظ المشاركة المالية 

إجمالي مساحة الأراضي رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 22,500 2/38 الجزء الغربي من الحرف و        الراكة          

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

:الحدود و الاطوال

الاف راهات الخاصة بملكية العقار

وفي حـال عــدم تحقــق ذلــك يمكــن, لأغراض هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق أو رهون أو رسوم أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلك

أن يتأثر رأي قيمة العقار

27



Evaluation

28
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أسلوب الدخل❖

يقــدم أســلوب الــدخل مؤشــر ا للقيمــة عــن طريــق 
ى قيمـة تحويل التدفقات النقديـة المسـتقبلية إلـ

ــ. حاليــة واحــدة ــا لهــذا الأســلوب يــتم تحدي د ووفق 
ـــــرادات  ـــــى قيمـــــة الإي ـــــالرجوع إل قيمـــــة الأصـــــل ب
والتــــــدفقات النقديــــــة التــــــي يولــــــدها الأصــــــل أو 

.التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشـر ا للقيمـة باسـ
ري المبـدأ الاقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــت
لـى لن يدفع لأصل ما أكثر مـن تكلفـة الحصـول ع
اء أصل ذي منفعة مماثلة سواء  عن طريق الشر

ــــاك عوامــــل متعلقــــة  ــــم تكــــن هن ــــاء مــــا ل أو البن
بالوقــــت، أو الإزعــــاج، أو المخــــاطر، أو أي عوامــــل 

مــة أخــرى متعلقــة  ويقــدم الأســلوب مؤشــر ا للقي
عـــن طريـــق حســـاب التكلفـــة الحاليـــة لإحـــلال أو 

خصــــم الإهــــلاك إعــــادة إنتــــاج الأصــــل ومــــن ثــــم 
.المادي وجميع أشكال التقادم الأخرى

يقــدم أســلوب الســوق مؤشــر ا علــى القيمــة مــن خــلال
مقارنــــــة الأصــــــل مــــــع أصــــــول مطابقــــــة أو مقارنــــــة 

.تتوفر عنها معلومات سعرية( مشابهة)

بلاليب ال قييم



105معيار رقم السوقبللوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 تطبي  بللوب السوق وإعطا ف الأولوية بو وزل ملم في الحالات ال الية

.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 الر يسة في طريقة المعاملات المقار ة ري 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 ال كلفةبللوب 

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

:وزل ملم في الحالات ال الية/ينبغي بل يطب  بللوب ال كلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يلطر المشارك إلى دفع مبلغ إضافي لاستخدام الأصل فور ا

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

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

:الطريقة المس خدمة مي بللوب ال كلفة

تكلفة أصل مماثل وهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.ب

طريقة تقدير قيمة المبا ي بطريقة القس  الثابت

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

.
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105بللوب الدمل 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 تطبي  بللوب الدمل وإعطا ف الأولوية بو وزل ملم في الحالات ال الية

.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 وتوقيتها، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق بللوب الدمل

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

.من خلال حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة 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 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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تحليل بلاليب وطرق ال قييم المس خدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

----------
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ال سلسل اللرمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة وال ي تم بمذرا في ال قرير

34

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 
ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ

مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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ومةطريقات ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيا ات بف راهات ال قييم 

:معدل العا د ال شغيلي

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاس–تحليل معدل الرسملة 

يم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة ق

يوجد % 7.5وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 7الى -% 8للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة يتراوح 

رجة العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأجرين ود

.  المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

36

:والربلماليةال شغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

عليهافقالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفة

المشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشملالسوقحسب%10بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجاردخلمنوتقدرالامنومراقبةإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافة

:معدل الاشغار ومخاطر الا  مال

يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الخبر حي الراكة وهو مطل

حيث مباشرة على طريق الأمير سلطان بن فهد، وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد ،

في العقارات المشابهة وعليه تم افتراض معدل % 15الى % 0بيانات السوق توضح ان معدلات الاشغار من 

.حسب السوق%10الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع 

:تحديد المسطحات ال أجيرية

متر مربع 40835وهو بمساحة ( حسب الرخصة )تم تحديد المسطحات التأجيرية للعقار موضوع التقييم من خلال بيانات العميل المرفقة 

من السوقتحليل معدل الشواغر ومعدل العائد النفقات التشغيلية والرأسمالية 

%معدل النفقات ال شغيلية والربلمالية  %معدل العا د %معدل الاشغار إجمالي الدمل السنوي ريال لعوديالاحداثيات وع العقاربلم العقارالموقعم

1
حي –الدمام 

الأنوار
%10%8%26.37737150.0112713,438,72010مجمع سكنيمجمع ذا قراند أ

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية  %معدل العائد %معدل الاشغار نوع العقارأسم المجمعالحيالمدينة

%15%7.5%10مجمع سكنيكناري فيليجقرطبة الخبر



ومةطريقة ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيا ات بف راهات ال قييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 8.5تم افتراض معدل الخصم بواقع 

37

(طريقة النموذج ال راكمي)ال خراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التلخم 

حسب حالة وظروف السوق 1(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة وظروق العقار0.5( التكاليف الناتجة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

نسبة 8.6872جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %8.5معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة ال دفقات النقدية المخص–تحليل بيا ات بف راهات ال قييم 

:معدل النمو 

إن من مراكز أبحاث السوق للمصارف بديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

لة بسبب ارتفاع ة المستقبلية للعقار متفائنظرالمتوقع أن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، وال

للعقار محل ات الداخلية والخارجيةطيبالطلب على هذا النوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التش

.التقييم

.كل ثلاث سنوات وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوق%10تم افتراض معدل نمو -

.سنوات وذلك كون العقار مؤجر فترة زمنية طويلة من قبل المستأجر الحالي مايقارب العشر سنوات ولذلك لدقة التدفقات ومراعاة السوق10فترة التدفقات النقدية --

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التلخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-

38



م ول  بيجار الوحدات السكنية في المنطقة–تحليل الألعار مي السوق 

39

غرفة نوم واحدة–العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 70 115(  2م)مساحة الوحدة  

عالى  عالى  سهولة الوصول 

عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي التشطيب 

وحدة سكنية  سكني فيلا الإستخدام 

غرفة نوم غرفة نوم مكونات الشقة  

 85,000 140,000( ريال) متوسط الايجار  

معروض معروض حالة المقارنة 

 50.187518  26.34584 50.185315   26.337953الموقع 

4/5/20234/5/2023التاريخ  

الأحداثياترقم الاتصالذالتنفي/العرض سعر الأيجار ريال سعوديعالمساحة متر مربالخدماتالتأثيتالمكوناتنوع العقارأسم المجمعالحيالمدينة
50.187452   13859089526.349052منفذ200145000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكاملغرفة + 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 بالكاملغرفة + المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +ثلاث غرف نوم فيلايورو فيلجقرطبة الخبر
50.185315   13857978026.337953معروض115140000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكاملالمطبخ +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

غرفتين نوم–العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 110( 2م)مساحة الوحدة  

عالى  عالى  سهولة الوصول 

عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي التشطيب 

سكني فيلا وحدة 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 

4/5/20234/5/2023التاريخ  

ثلا غرف نوم–العقارات المقارنة
2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 200(  2م)مساحة الوحدة  

عالى  عالى  سهولة الوصول 
عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي 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 

16/05/202316/05/2023التاريخ  



بللوب السوق –الضب  النسبي –غرفة  وم واحدة  –م ول  ايجار الوحدة تقدير 
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طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشابهة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 85,000 140,000***متوسط أيجار الوحدة 

معروض معروض ***الحالة 

4/5/20234/5/20234/5/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       4,250       -%5-%700000-%5-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

قيمة ظروف السوق
***

(7,000.00)(4,250.00)

 80,750 133,000***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0 70%5- 115       70حسب المنطقة 2مساحة الوحدة م 

%0عالى  %0عالى  عالى  سهولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطيب 

%0غرفة نوم %0غرفة نوم غرفة نوم مكونات الشقة  

%0وحدة سكنية  %20-سكني فيلا وحدة سكنية  الاستخدام

%0.00%25.00-الاجمالي

   --33,250ريال قيمة التسوية

 80,750 99,750قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%60%40المرجح الموزون

       88,350(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 

       88,350(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 



بللوب السوق –الضب  النسبي –غرف يي  وم –م ول  ايجار الوحدة تقدير 
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طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشابهة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 180,000 120,000***متوسط أيجار الوحدة 

معروض معروض ***الحالة 

4/5/20234/5/20234/5/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       9,000       -%5-%600000-%5-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

قيمة ظروف السوق
***

(6,000.00)(9,000.00)

 171,000 114,000***القيمة بعد التسويات  الأولية

%5- 200%0 110       120حسب المنطقة 2مساحة الوحدة م 

%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   -ريالقيمة التسوية 

 128,250 114,000قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       121,125(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 

       121,125(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 



بللوب السوق –الضب  النسبي –ثلا غرف  وم –م ول  ايجار الوحدة تقدير 
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طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشابهة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 145,000 230,000***متوسط أيجار الوحدة 

معروض معروض ***الحالة 

4/5/20234/5/20234/5/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       7,250       -%5-       11,500     -%5-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

قيمة ظروف السوق
***

(11,500.00)(7,250.00)

 137,750 218,500***القيمة بعد التسويات  الأولية

%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

-27,550-43,700ريالقيمة التسوية 

 110,200 174,800قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       142,500(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 

       142,500(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 



تحليل الدمل مي السوق
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حسب السوق ( الشقق)تحليل الوحدات 

الوحدةالقيمةالبند

يوم  365عدد أيام السنة 

يوم  365عدد الأيام لباقي السنة 

وحدة  233عدد الوحدات  

وحدات ثلاث غرف نوم  

وحدة  / ريال  142,500متوسط سعر أيجار الوحدة  

سعودي  / ريال  101عدد الوحدات  

وحدة  14,392,500إجنالي ايرادات الوحدات 

سعودي  / ريال  14,392,500غيية  إجمالي دخل إيرادات بعد المصاريف التش

وحدات غرفتين غرف نوم  

وحدة  / ريال  121,125متوسط سعر أيجار الوحدة  

سعودي  / ريال  102عدد الوحدات  

وحدة  12,354,750إجنالي ايرادات الوحدات 

سعودي  / ريال  12,354,750غيية  إجمالي دخل إيرادات بعد المصاريف التش

وحدات غرفة نوم 

وحدة  / ريال  88,350متوسط سعر أيجار الوحدة  

وحدة  2,650,500إجنالي ايرادات الوحدات 

إجمالي الدخل السنوي الفعلي حسب السوق  

سعودي / ريال  26,747,250إجمالي الدخل السنوي الفعلي 

سعودي / ريال    -( تجديد كامل المجمع )خصم النفقات الرأسمالية 

سعودي / ريال  26,747,250ة  إجمالي الدخل السنوي الفعال بعد خصم النفقات  الرأسمالي

سعودي / ريال  26,747,250إجمالي الدخل السنوي الفعلي بعد التقريب 



مةبف راهات ال دفقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%8.5معدل الخصم       26,747,250القيمة الإيجارية المتوقعة حسب وضع السوق 

%7.5معدل الرسملة %10معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%10فتراتكل ثلاث -معدل النمو %10معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

10(فترات)فترة التدفقات النقدية 



ة طريقة ال دفقات النقدية المخصوم–بأللوب الدمل –حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

12345678910
%0%10%0%0%10%0%0%10%0%0قيمة النمو المتوقعة

سعر التأجير(ةالمسطحات كامل)مساحة العقار الإيجارية دخل العقار حسب السوق 

40,835       655       26,747,25026,747,25029,421,97529,421,97529,421,97532,364,17332,364,17332,364,17335,600,59035,600,590

26,747,25026,747,25029,421,97529,421,97529,421,97532,364,17332,364,17332,364,17335,600,59035,600,590مجمل الدخل

%5%5%5%5%5%5%10%10%10%10%10نناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتما

2,674,7252,674,7252,942,1982,942,1981,471,0991,618,2091,618,2091,618,209قيمة الشواغر السنوية 
1,780,02

9
1,780,029

24,072,52524,072,52526,479,77826,479,77827,950,87630,745,96430,745,96430,745,96433,820,56033,820,560اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

ناقص معدل المصاريف التشغيلية
والراسمالية

10%2,407,2532,407,2532,647,9782,647,9782,795,0883,074,5963,074,5963,074,5963,382,0563,382,056

21,665,27321,665,27323,831,80023,831,80025,155,78927,671,36727,671,36727,671,36730,438,50430,438,504(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة الاستردادية 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

 0.442 0.442 0.480 0.521 0.565 0.613 0.665 0.722 0.783 0.849 0.922معامل الخصم 

19,967,99318,403,68018,658,10917,196,41416,729,74216,961,02915,632,28514,407,63614,606,82013,462,506179,500,086القيمة الحالية للتدفقات النقدية

345,526,300صافي القيمة الحالية  للعقار

345,526,300(يريال سعود)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النلا ية للعقار

اع مد رذا ال قرير المدير  ال نفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

قات النقدية طريقة التدف)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مجمع سكني بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة 30/6/2023تعتبر أفلل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( المخصومة

:وهي حسب الاتي  العادلة للعقار محل التقييم

(ريال لعودي)السعر في تاري  القيا  ك ابة (ريال لعودي)السعر في تاري  القيا  رقماع 

ثلاثما ة وممسة وبربعول مليول وممسما ة ول ة وعشرول بلف وثلاثما ة 345,526,300

46



ملاح 

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المس ندات المس لمة مي العميل

رمصة البنا        الصك
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فري  العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005علوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415علوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013علوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

1220003236علوية 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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تقرير تقييم عقاري

حي التحلية –مجمع سي شور السكني 

المملكة العربية السعودية –مدينة الخبر 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مجمع سي شور السكنيتقييم 

9/8/2023:اصدار التقرير تاريخ 

431411:رقم التقرير

1



بموجب التكليف التحلية حي  الخبرمدينة فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

م 2202ولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم1/6/2023الصادر 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 

ق التقةديروعلةى وعةع ا الةرابت بتةاري( مجمةع سةي شةور السةكني)تقةدير السةعر نةي تةاريق القيةاق للعقةار بناءً على الدراسةة المنجة ة ننانةا ارنةم لكةم اتةا  

ما ة وواحد وأربعون مليون وثمااما ة ألف ريال سعودي( 141,800,000)بمبلغ وقدره نقط ,  (التحلية)حي ( الخبر)الواقعة بمدينة م30/06/2023

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

الخبرة مدين-التحلية  بحي مجمع سي شور السكني تقرير تقييم : الموعوع 

2



قا مة 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 التحلية    –الخبر  مجمع سي شور السكني     شركة حفظ المشاركة المالية          

تاريق أصدار التقرير  تاريق المعاينة                                تاريق التقييم

9/8/2023 30/6/2023 5/6/2023

الغرض مت التقييم اوع الملكية

ملكية مطلقة

تاريق الصك                                               نرعية التقييم رقم الصك

هـ                              24/11/1438 930205013309

ريال سعودي141,800,000: تقدير السعر ني تاريق القياق 
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يةفرضية القيمة الحال

ريتتقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة

كتابة العدل

الخبر



المستخدميت الاخريت العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وصف التقرير اساق القيمة أسلوب التقييم

ائجونتالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير
للأصلحدودتوضيحيصورويشملالتقييم
معالتقييمموضع

البياناتتفاصيل

العادلة            القيمة  أسلوب الدخل                           

102اطاق بحث المقيم معيار رقم 

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

أساق 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

101اطاق 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

الانتراعات الم مة او الانتراعات 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

8



9



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

.

.

الانتراعات الم مة او الانتراعات الخاصة

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

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من اللمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي
ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر ملـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقا  للأحكام النظامية والمعايير المعت

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 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 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 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 مأخوذة 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)بأســلوب 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

10
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا ني 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 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

رقيةتم التحقق من صحة الصكوك من المستكشف الجغرافي للمنطقة الشموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

لا توجد عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها---عقود الايجار

السوق

موثوقأسعار المتر التجاري
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا ني 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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلا  للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقا  لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية ني إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا ني التقرير

توعيح الفرق بيت العقارات والعقارات الأستثمارية ني القوا م 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 ني 

بند العقارات والالات 

والمعدات ني القوا م 

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 ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية ني 

القوا م المالية 

15
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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 المحرك 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 
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لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسنا  عن العام الماضي ع: الضيانة 
فر مفروضة على السإثر الانتعاش الذي شهده السوق عموما  مدفوعا  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 نموا  من عام إلى آخر بنسبة 

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

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

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

بالإضافة إلى ذلك، 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 حجما  لفترات أطول تمتد ما بين الست إلىالمجهزةبالكامل لجذب نطاق أوسع من المستأجرين تتوافق فترات التأجير عادة مع حجم

سوق التج  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 ذلك، 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 التنافسيةالمأكولات والمشروبات في كونها من أهم العوامل الفارقة التي تجذب الزوار في سوقتستمر عقارات الترفيه والتسلية التي تلم مزيجا  من متاجر تقديم

التجارية الإقليمية 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 الحديثة، 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 والصناعية، والذي يتميز بدوره بتوفر العديد م

كما تشهد المنطقة الشرقية نموا  كبيرا  في السياحة العقارية، حيث تتوفر العديد من المشاريع الفندقية الفاخرة . والمراكز التجارية والترفيهية، مما يجعله وجهة مثالية للعيش والعمل

كما . حيث يتزايد الاهتمام بالعقارات الفاخرة والمجمعات السكنية الحديثة في المملكة العربية السعودية. والشقق الفندقية، مما يجعلها وجهة مثالية للسياح الذين يبحثون عن الراحة والتميز

:ويعزى هذا الارتفاع إلى عدة عوامل، 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 الشرقية، مما يجعلها أقل توفر ا ويزيد من قيمتها: العرض المحدود2.

.ي زيادة الأسعارتاليتطلب تشييد المجمعات السكنية الفاخرة استثمارات كبيرة في التصميم والبناء والتجهيزات والخدمات، 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 ذلك، يمكن تقسيم المجمعات السكنية في المنطقة الشرقية إلى ثلاث فئات . أما بالنسبة لمتوسط الأسعار، فإنه يختلف حسب الموقع والحجم والمواصفات والخدمات المتاحة
:تتراوح أسعارها على النحو التالي

ملايين ريال سعودي، 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 سعودي، 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 سعودي، 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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بيااات العقار والخدمات المتونرة بمنطقة العقار

بيااات العقار

الحي التحلية الخبر المدينة

مجمع سكني تجاري   نوع العقار   م20شارع عرض  شارع

رقم القطعة 2/338 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة تجاري متر مربع 38103 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف كة صرف صحي 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 بنوك

21

بدون



التحليةبحي الخبر  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تلاريس الأرض

(البيئية)العوامل الطبيعية 
لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الخبرمدينة وسط الموقع  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

22



وصف العقار

(.الرخصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 

.سنة40والعمر الأفتراضي للعقار سنوات(6)تم تحديد عمر العقار الفعلي ب 

(.30/6/2023)حالة العقار في تاريخ التقييم

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

23

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء
سيارات . م        8,278.16أرض ي 

سكني        10,179.08دور أول 

سكني        1,160.27أرض ي 

سكني        1,160.27دور أول 

غ سكيكو        103.30أرض ي 

خدمات        531.00أرض ي 

سكني        148.50أرض ي 

سكني        47.85أرض ي 

مكتب        378.70أرض ي 

خدمات        125.00أرض ي 

خدمات        125.00دور أول 

تابع        892.60القبو 

سكني        926.90أرض ي 

تابع        216.50القبو 

خدمات        556.64وارش 



موقع العقار

:شارع  التحلية: حي  الخبر:يقع العقار بمدينة 

N : 26.166721 E : 50.196220 احداثيات الموقع

م 20شارع عرض 

24

موقع العقار محل التقييم



ر ني للعقاامسح نوتوغر

25



ر ني للعقاامسح نوتوغر

26



الحدود 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 بيااات الملكية 

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100 ملكية هــ 24/11/1438 930205013309 شركة حفظ المشاركة المالية 

إجمالي مساحة الأرض رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

متر مربع 38103 2/338 بدون التحلية          

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

:الحدود والاطوال

27



Evaluation

28
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أسلوب الدخل❖

يقدم أسلوب الدخل مؤشر ا للقيمة عن طريق

ى قيمة تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إل

حالية واحدة ووفق ا لهذا الأسلوب يتم تحديد

قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات 

والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو 

.التكاليف التي يوفرها

أسلوب السوق❖أسلوب التكلفة❖

تخدامباسللقيمةمؤشر االتكلفةأسلوبيقدم
ريالمشتأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأ

لىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلن
اءالشرطريقعنسواء مماثلةمنفعةذيأصل
قت،بالومتعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأو
أخرىعواملأيأوالمخاطر،أوالإزعاج،أو

عنللقيمةمؤشر االأسلوبويقدممتعلقة 
ةإعادأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريق
الماديالإهلاكخصمثمومنالأصلإنتاج

.الأخرىالتقادمأشكالوجميع

يقدم أسلوب السوق مؤشر ا على القيمة من
خلال مقارنة الأصل مع أصول مطابقة أو 

تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)مقارنة 
.سعرية

أساليب التقييم



105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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 تطبيم أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن م م ني 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 الر يسة ني طريقة المعاملات المقاراة 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 ني الحالات التالية/ينبغي أن يطبم أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يلطر المشارك إلى دفع مبلغ إضافي لاستخدام الأصل فور ا

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

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

:الطريقة المستخدمة مت أسلوب التكلفة

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

طريقة تقدير قيمة المبااي 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 تطبيم أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م م ني 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 وتوقيتها، 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 التدنقات 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 أملاك 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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تحليل أساليب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذبا ني التقرير

34

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 
ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ

مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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ومةطريقات التدنقات النقدية المخص–تحليل بيااات أنتراعات التقييم 

:معدل العا د التشغيلي

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاس–تحليل معدل الرسملة 

يم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة ق

يوجد % 8وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 7الى -% 8للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة يتراوح 

رجة العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأجرين ود

.  المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

36

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

عليهافقالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفة

المشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشمل،السوقحسب%15بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجاردخلمنوتقدرالامنومراقبةإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافة

:معدل الاشغار ومخاطر الا تمان

طل يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين نظرا لموقعه المميز في مدينة الخبر حي التحلية وهو م

ات م ، وتم تحليل بيانات معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد ، حيث بيان20مباشرة على طريق شارع عرض 

في العقارات المشابهة وعليه تم افتراض معدل الاشغار % 15الى % 0السوق توضح ان معدلات الاشغار من 

.حسب السوق%10ومخاطر الائتمان بواقع 

:تحديد المسطحات التأجيرية

متر مربع 24829.77وهو بمساحة ( حسب الرخصة)تم تحديد المسطحات التأجيرية للعقار موضوع التقييم من خلال بيانات العميل المرفقة 

من السوقتحليل معدل الشواغر ومعدل العائد النفقات التشغيلية والرأسمالية 

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية  %معدل العا د %معدل الاشغار إجمالي الدخل السنوي ريال سعوديالاحداثياتاوع العقارأسم العقارالموقعم

1
حي –الدمام 

الأنوار
%10%8%26.37737150.0112713,438,72010مجمع سكنيمجمع ذا قراند أ

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية  %معدل العائد %معدل الاشغار نوع العقارأسم المجمعالحيالمدينة

%15%7.5%10مجمع سكنيكناري فيليجقرطبة الخبر



ومةطريقة التدنقات النقدية المخص–تحليل بيااات أنتراعات التقييم 

:معدل الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 9تم افتراض معدل الخصم بواقع 

37

(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التلخم 

حسب حالة وظروف السوق 1(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

التكاليف الناتجة )علاوة المخاطر الخاصة 
( للعقار

حسب حالة وظروق العقار1

جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 
9.1872

نسبة 

نسبة % 9معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدنقات النقدية المخص–تحليل بيااات أنتراعات التقييم 

:معدل النمو 

إن من مراكز أبحاث السوق للمصارف بديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

لة بسبب ارتفاع ة المستقبلية للعقار متفائنظرالمتوقع أن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، وال

للعقار محل ات الداخلية والخارجيةطيبالطلب على هذا النوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التش

.التقييم

.كل ثلاث سنوات وذلك حسب وضع السوق بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب في السوق%5تم افتراض معدل نمو -

.سنوات وذلك كون العقار مؤجر فترة زمنية طويلة من قبل المستأجر الحالي مايقارب العشر سنوات ولذلك لدقة التدفقات ومراعاة السوق10فترة التدفقات النقدية --

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التلخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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متوسط أيجار الوحدات السكنية ني المنطقة–تحليل الأسعار مت السوق 

39

الأحداثياترقم الاتصالذالتنفي/العرض سعر الأيجار ريال سعوديعالمساحة متر مربالخدماتالتأثيتالمكوناتنوع العقارأسم المجمعالحيالمدينة
50.187452   13859089526.349052منفذ200145000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكاملغرفة + 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 بالكاملغرفة + المطبخ +البهو+ دورتين مياه +صالة +ثلاث غرف نوم فيلايورو فيلجقرطبة الخبر
50.185315   13857978026.337953معروض115140000شامل الخدماتمؤثثة ومجددة بالكاملالمطبخ +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

فيلل سكينة–ثلا غرف نوم –العقارات المقارنة
2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 200(  2م)مساحة الوحدة  

عالى  عالى  سهولة الوصول 
عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي 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 

16/05/202316/05/2023التاريخ  

وحدات سكنية–غرفتين نوم –العقارات المقارنة

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 200 110(  2م)مساحة الوحدة  

عالى  عالى  سهولة الوصول 

عالى  عالى  موقع العقار 

عالى  عالى  مستوي التشطيب 

شقة سكنيةشقة 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 

4/5/20234/5/2023التاريخ  



أسلوب السوق –الضبط النسبي –متوسط ايجار  الفيلا تقدير 

40

طريقة المقارنة بالبيوع للوحدات  المشابهة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 145,000 230,000***متوسط أيجار الوحدة 

معروض معروض ***الحالة 

4/5/20234/5/20234/5/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       29,000    -%20-       46,000     -%20-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

قيمة ظروف السوق
***

(46,000.00)(29,000.00)

 116,000 184,000***القيمة بعد التسويات  الأولية

%10- 200%10- 200       150حسب المنطقة 2مساحة الفيلا 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  

%0سكني فيلا %0سكني فيلا سكني فيلا الاستخدام

%10.00-%10.00-الاجمالي

-11,600-18,400ريالقيمة التسوية

 104,400 165,600قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       135,000(ريال ) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 

       135,000(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 



أسلوب السوق –الضبط النسبي –الشقة تقدير متوسط ايجار  
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طريقة المقارنة للوحدات  المشابهة-التقييم  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 180,000 120,000***متوسط أيجار الوحدة 

معروض معروض ***الحالة 

4/5/20234/5/20234/5/2023العرض/ تاريخ التقييم  

       36,000    -%20-%2400000-%20-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

(36,000.00)(24,000.00)***قيمة ظروف السوق

 144,000 96,000***القيمة بعد التسويات  الأولية

%10- 200%0 110       100حسب المنطقة 2مساحة الوحدة م 

%0عالى  %0عالى  عالى  سهولة الوصول

%0عالى  %0عالى  عالى  موقع العقار

%0عالى  %0عالى  عالى  مستوي التشطيب 

%0غرفتين نوم %0غرفتين نوم غرفتين نوم مكونات الشقة  

%0شقة سكنية  %0شقة سكنية  شقة سكنية  الاستخدام

%10.00-%0.00الاجمالي

-14,400   -ريالقيمة التسوية 

 129,600 96,000قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%50%50المرجح الموزون

       112,800(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 

       112,800(ريال) صافي متوسط قيمة أيجار الوحدة 



تحليل الدخل مت السوق
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حسب السوق ( الشقق)تحليل الوحدات 

الوحدةالقيمةالبند

يوم  365عدد أيام السنة 

يوم  365عدد الأيام لباقي السنة 

وحدة  112عدد الوحدات  

الفيلل السكنية  

وحدة  / ريال  135,000متوسط سعر الفيلا 

سعودي  / ريال  76عدد الوحدات  

وحدة  10,260,000الفيللالي ايرادات مإج

إجمالي دخل إيرادات بعد المصاريف 
التشغيية  

سعودي  / ريال  10,260,000

الشقق السكنية  

وحدة  / ريال  112,800متوسط سعر أيجار الوحدة  

سعودي  / ريال  36عدد الوحدات  

وحدة  4,060,800الي ايرادات الوحدات مإج

سعودي  / ريال  4,060,800ية  إجمالي دخل إيرادات بعد المصاريف التشغي

إجمالي الدخل السنوي الفعلي حسب السوق  

سعودي / ريال  14,320,800إجمالي الدخل السنوي الفعلي 

إجمالي الدخل السنوي الفعال بعد خصم 
النفقات  الرأسمالية  

سعودي / ريال  14,320,800

سعودي / ريال  14,320,800ب إجمالي الدخل السنوي الفعلي بعد التقري



مةأنتراعات التدنقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%9معدل الخصم       14,320,800القيمة الإيجارية المتوقعة حسب وضع السوق 

%8معدل الرسملة %15معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 

%5فتراتكل ثلاث -معدل النمو %10معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

10(فترات)فترة التدفقات النقدية 



ة طريقة التدنقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدخل –حساب قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

12345678910

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

دخل العقار حسب السوق 
مساحة العقار 

الإيجارية
سعر التأجير

14,320,800       
14,320,80014,320,80015,036,84015,036,84015,036,84015,788,68215,788,68215,788,68216,578,11616,578,116

14,320,80014,320,80015,036,84015,036,84015,036,84015,788,68215,788,68215,788,68216,578,11616,578,116مجمل الدخل

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

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 التأجيري الفعلي 

1,933,3081,933,3082,029,9732,029,9732,029,9732,131,4722,131,4722,131,4722,238,0462,238,046%15ماليةناقص معدل المصاريف التشغيلية والراس

10,955,41210,955,41211,503,18311,503,18311,503,18312,078,34212,078,34212,078,34212,682,25912,682,259(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة الاستردادية للمبني

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

 0.422 0.422 0.460 0.502 0.547 0.596 0.650 0.708 0.772 0.842 0.917معامل الخصم 
10,050,8379,220,9518,882,5688,149,1457,476,2797,201,9216,607,2676,061,7125,839,2645,357,12366,964,040القيمة الحالية للتدفقات النقدية

141,811,106صافي القيمة الحالية  للعقار

141,800,000(ريال سعودي)القيمة النهائية للعقار 



القيمة الن ا ية للعقار

اعتمد بذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

قات النقدية طريقة التدف)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مجمع سكني بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة 30/6/2023تعتبر أفلل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( المخصومة

:وهي حسب الاتي  العادلة للعقار محل التقييم

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

ما ة وواحد وأربعون مليون وثمااما ة ألف 141,800,000
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ملاحم
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المستندات المستلمة مت العميل

الصكالصك
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المستندات المستلمة مت العميل

رخصة البناء       
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رخصة البناء       



نريم العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005علوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415علوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013علوية رقم 
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احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

1220003236علوية 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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تقرير تقييم عقاري

حي السلي–مستودعات البركة المركزية 

المملكة العربية السعودية –مدينة الرياض 

شركة مشاركة المالية   : مقدم إلى السادة 

مستودعاتتقييم 

9/8/2023:التقرير اصدارتاريخ

431426:رقم التقرير

1



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

م 2202ولية المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميينم 1/6/2023الصادر 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 

وعليى وعيع ا اليرابت بتياريا التقيدير( البركية المركزيية مسيتودعات)تقدير السعر فيي تياريا القييال للعقيار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج

ثمانييية وثمييانوي مليييوي وةمسييمائة وةمسييوي  ليي  ريييا  ( 88,550,000)بمبلييو وقييدرط فقيي  ,  السييلي)حييي ( الرييياض)الواقعيية بمدينيية م30/06/2023

سعودي

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

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

,.,,..مع ةالص الشكر والتقدير 

المحترميتشركة مشاركة المالية         : السادة 

الرياضمدينة -السلي بحي مستودعات تقرير تقييم : الموعوع 
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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

عنواي العقار العقار موعوع التقييم مالك العقار

حي السلي    –الرياض  شركة حفظ المشاركة العقارية       حي السلي–مستودعات البركة المركزية 

تاريا  صدار التقرير  تاريا المعاينة                                تاريا التقييم

9/8/2023 30/6/2023 5/6/2023

الغرض مت التقييم نوع الملكية

تقدير القيمة العادلة بغرض التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريت                                                ملكية مطلقة

تاريا الصك                          رقم الصك

هـ           27/8/1440 814006003052

ريا  سعودي88,550,000: تقدير السعر في تاريا القيال 

5

الرياض

كتابة العد 

يةفرضية القيمة الحال

فرعية التقييم



المستخدميت الاةريت العميل عملة التقييم                 

مديري ومستثمري الصندوق فقط شركة مشاركة المالية          الريال السعودي                                  

وص  التقرير اسال القيمة  سلوب التقييم

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

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

 سال 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 

6

ج ونتائتقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
لحدود لأصلالتقييم ويشمل صور توضيحي

موضع التقييم
القيمة العادلة لأسلوب الدخ+ أسلوب التكلفة 



معايير التقييم المتبعة

ايير التقييم لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن معقا تم تنفيذ جميع الأعمال وف
مين الذين يلتزمون والنسخة الأخيرة من معايير التقييم والمقي( تقييم)المتبعة التي نشرتها مجلة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

ر التقييم الدولية بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعـة من قبـل هـذه الجهـات وتتـضمـن المراجـعة تطـابق التقييم مع متطلبات معايي
لكون وتم الخروج عن معايير التقييم الدولية في أساس القيمة حيث تم استخدام القيمة العادلة كأساس للقيمة وذلك, م2022لعام 

التقييم الدوري لصندوق مشاركة ريتالعقار يستخدم للاستثمار للجهة طالبة التقييم ولغرض 

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

ي طرف لأتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسؤولية من اي نوع 
مع أي طرف كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة 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 تظهر فيهثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل
ون أي تحتفظ الشركة بالحق دظروف محددةبالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل

.له لاحقاالتقييم لكنها اتضحتالتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة 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
القيمة السوقيــة وفقــاً 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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QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT
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الافتراعات الم مة او الافتراعات الخاصة

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

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أي معلومات يتم 
استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها 
وإمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم 

بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو 
. اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى 
ض خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأر

والاستئجار وغيرها والتي أسس عليها كل هذا 
يتم التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها، ولكن لم
تم تأكيد صحتها جميعها في كل الحالات كما لم ي

ذا تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات إ
ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة 

.الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ن يجــب علــى مــدير الصــندوق تزويــد المقيمــين المعتمــدي

بشـــكل دقيـــق وواضـــح وغيــــر مضـــلل بـــأي مســــتندات أو 

ــــة المــــراد  معلومــــات تخــــتص بأصــــول الصــــندوق العقاري

:تقييمهــــا ويشــــمل ذلــــك علــــى ســــبيل المثــــال لا الحصــــر

ــاء العقــود ذات العلاقــة ، التقــارير الهندســية ـ تكليــف ال بن

وأي معلومـــة مـــن شـــأنها تمكـــين المقـــيم المعتمـــد مـــن 

.مدةإعداد تقريره وفقاً للأحكام النظامية والمعايير المعت

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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الامتثا  للمعايير و عما  البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم  ةذبا 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 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

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصك من البوابة المكانية لمدينة الرياضموثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

---عقود الايجار
لا توجد )تتطابق بيانات السوق مع بيانات العميل المرفقة في الأكسل فقط 

(عقود ورقية أو إلكترونية تم استلامها

السوق

موثوقأسعار المتر السكني تجاري مكتبي
ة مكاتب معتمدة في منطق–المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق 

بيانات الشركة الداخلية–العقار 

معتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكاتب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الامتثا  للمعايير و عما  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 التقييم، وأساس القيمة، ونطاقتسجيل

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، 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 الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، 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 التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم  ةذبا في 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 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرة 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

يعي الإمتثال لمتطلب قانوني أو تشر

أو تنظيمي يختلف عن بعم 

المتطلبات المذكورة في التقارير 

تسمح بعم مؤسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لك  فلن يكون التقييم الناتج عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقيم سيقدر مدى 

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م ذكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم  ةذبا 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 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 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 المالك أو من قبل المستأجر عل)محتفظ به 

اء لكسب إيرادات الأيجار أو لإنم( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ، وليس 

أو لإستخدامه في نتاج، أو توريد سلع ،أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي للأعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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8.6شهد إجمالي الناتج المحلي السعودي نمواً بنسبة:  داء 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 المحرك 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 التنفيذي 

16

لى شهد كل من متوسط السعر اليومي ومعدل الإشغال تحسناً عن العام الماضي ع: الضيافة 
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:التجزئة 

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

بالإضافة إلى ذلك، 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



سوق العقارات السعودية–الملخص التنفيذي 
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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  داء 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 المحرك2024و2023خلال 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 المُلاك 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 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 ذلك، فقد انخفضت إيجارات المراكز التجارية الإقليمية والمراكز التجارية الاقليمية الكبرى خلال الأشهر2026إلى 2023في السنة ما بين %2

م2022مراجعة  داء عام 

الضخمة وسوف المراكز 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

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

.الكبرى بنسبة

الذي كان 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 خلال

مفروضاً أثناء الجائحة
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

السلي   الحي الرياض المدينة

نوع العقار   طريق الملك فهد شارع

رقم القطعة 3/1391 رقم المخطط

استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 29,955.42 حسب الصك المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة مسجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري

دفاع مدني محطة وقود مطاعم بنوك

19

ورش ومستودعات

مستودعات

1/2/45+2/2/45/3/4/45+1/
4/45+2/4/45+3/2/45



السليبحي الرياض  يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريس الأرض

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الرياضمدينة وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص الأرض

خدمات عامة 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

الوص  محددات التأثير   عنصر التأثير

20

(البيئية)العوامل الطبيعية 



وص  العقار

(.الرةصة)تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 
(.الواقع)بناء على وات سن(7)ب الفعليتم تحديد عمر العقار

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 30/6/2023)
:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (مستودعات), مفصلة على

21

بيانات مسطحات المباني من الرخصة 

الإستخدامالمساحة متر مربع مكونات البناء

مستودعات       27,905مسطحات المباني

خدمات       300أسوار



موقع العقار

:شارع  السلي: حي  الرياض:يقع العقار بمدينة 

N : 24.618130 E : 46.857899 احداثيات الموقع

الأمير محمد عبد الرحمت عبد العزيز

22

م موقع العقار محل التقيي



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

م299.98

و 6/4/45قطعة رقم 
و 7/2/45و 5/ 4/ 45

و 5/2/45و 6/2/45
4/2/45

م299.95
1/45قطعة رقم 

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

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

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

الأرض    إجمالي مساحة  رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

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

السلي          

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

:الحدود والاطوال

24

مستندات بيانات الملكية 



Evaluation

25



26

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❖

تخدام يقدم أسلوب التكلفة مؤشـرًا للقيمـة باسـ
ري المبـدأ الاقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــت
لـى لن يدفع لأصل ما أكثر مـن تكلفـة الحصـول ع

اء أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشر
ــــاك عوامــــل متعلقــــة  ــــم تكــــن هن ــــاء مــــا ل أو البن
بالوقــــت، أو الإزعــــاج، أو المخــــاطر، أو أي عوامــــل 

مــة أخــرى متعلقــةً ويقــدم الأســلوب مؤشــرًا للقي
عـــن طريـــق حســـاب التكلفـــة الحاليـــة لإحـــلال أو 
إعــــادة إنتــــاج الأصــــل ومــــن ثــــم خصــــم الإهــــلاك 

.المادي وجميع أشكال التقادم الأخرى

ة يقــدم أســلوب الســوق مؤشــرًا علــى القيمــ
من خلال مقارنة الأصل مع أصـول مطابقـة 

تتـوفر عنهـا معلومـات( مشابهة)أو مقارنة 
.سعرية

 ساليب التقييم



105معيار رقم السوق سلوب 

. يعهـا حـديثاس منطقـة والتـي تـم بنفـهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك 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  سلوب السوق وإعطاءط الأولوية  و وزي م م في 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 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 التكلفة سلوب 

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

:وزي م م في الحالات التالية/ينبغي  ي يطبق  سلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصـل عندما يتمكن المشـارك مـن إعـادة إنتـاج الأصـل بـنفس خصـائص الأصـل محـل التقيـيم، دون قيـود تنظيميـة أو قانونيـة، وأن يـتم إنتـا❖

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

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

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

:الطريقة المستخدمة مت  سلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثل وهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلا . 

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

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

.
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105 سلوب الدةل معيار رقم 

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 تطبيق  سلوب الدةل وإعطاءط الأولوية  و وزي 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 معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتها، ولكن لا يوجد سو. ب.

:طرق  سلوب الدةل

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 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 أملاك 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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تحليل  ساليب وطرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم 
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب الدخل أسلوب التكلفةأسلوب السوق

تم استخدام أسلوب السوق 

مساعد لأسلوب التكلفةبشكل 

اسعار -المقارنات ) المسح الميداني 

(الاراضي المعروضة 

طريقة اساسية لمعرفة العقارات 

المماثلة في السوق
كون العقار مدر للدخل

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

تم استخدام أسلوب التكلفة 

مساعدبشكل 

تقدير التكاليف الأنشائية للعقار

انيطريقة تكلفة الإحلال المهلكة للمب
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التسلسل ال رمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم  ةذبا في التقرير

31

:وهي كالتاليوياتالتسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة في تاريخ القياس إلى ثلاث مست

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة للأصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولوية

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

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستوى الأول والتي يمكن رصدها 

ير للأصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ
مباشر 

العروض التجارية والسكنية 
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستوى 
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

موثوقة حسب تحليل السوق
حث المشابه والتأكد منها بعد ب

والمقابلات–وتحليل السوق 
وأرشيف الشركة–المباشرة 

ت الداخلي للمعاملات والصفقا

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------
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الأسعار  تجارية  في المنطقة–العروض والمقارنات المشاب ة 

لعموم اقع السوق باد والسوق السعودي لا يتمتع بالشفافية ويصعب جمع معلومات دقيقة وعليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من المقارنات التي تجس
.وسنعمل على تقديم بياناتهم ومؤشرات ادائهم كتجسيد للسوق

33

ةريطة المقارنات

(مستودعات)الأراضي  التجارية -العقارات المقارنة 
2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 10,024 21,275(  2م)المساحة 

عالى عالى  سهولة الوصول 

عالى عالى  موقع العقار 

منتظمة منتظمة شكل الأرض 

 100 185طول الواجهة التجارية م 

مستودعات مستودعات الإستخدام 

 4 3الشوارع المحيطة 

 1,650 1,450(  ريال) سعر المتر

معروض معروض حالة المقارنة 

 15/08/2022 15/02/2022التاريخ  

30263661رقم المخطط 

160الى53من 2بلك رقم 22/15رقم القطعة  

1مقارنة 

2مقارنة 

موقع العقار 
محل التقييم 



 سلوب السوق –الضب  النسبي –قيمة الأرض التجارية للمستودع تقدير 
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(مستودعات)للأراضي   التجارية  -طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأرض حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 1,650 1,450***سعر المتر المربع

معروض معروض ***الحالة 

 15/08/2022 30/06/202315/02/2022العرض/ تاريخ التقييم  

       83        -%5-72.5-%5-***ظروف السوق 

%0%0%0%0***شروط التمويل 

(82.50)(72.50)***قيمة ظروف السوق

 1,568 1,378***القيمة بعد التسويات  الأولية

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

%0عالى %0عالى  عالى  سهولة الوصول

%0عالى %0عالى  عالي موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأرض

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

%0مستودعات %0مستودعات مستودعات الاستخدام

%0 4%5 3 4الشوارع المحيطة

%15.00-%10.00-الاجمالي

-235-138ريالقيمة التسوية

 1,332 1,240قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%40%60المرجح الموزون

       1,277(ريال) صافي متوسط قيمة المتر 

       1,280(ريال) صافي متوسط قيمة المتر بعد التقريب 

       38,342,938(ريال) القيمة السوقية للأرض 



 فتراعات طريقة المقارنات المشاب ة

صو  يجب اتخاذ ةطوات بعض الإجراءات للح( طريقة المقارنات المشاب ة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وبو  سلوب السوق 
:على تسويات دقيقة وبي كالتالي 

.تحديد العوامل التي تؤثر على قيمة العقار محل التقييم-

.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كل عقار مقارن مع العقار محل التقييم وتحديد الفرق في كلممقارنة س-

.لثإجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوصل إلى صافي التسوية لكل عقار مقارن وتطبيقه عى سعر الوحدة للوصول إلى نطاق سعر الوحدة بعد التسوية للعقار محل التقييم

ر مقارن بصورة معتادة باعتباره أكثرعقاعلى أساس المدى السعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم ، ويتم اختيار سعر الوحدة بعد التسوية من أفضل -

.سعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم
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تحيل  فتراعات  فتراعات طريقة المقارنات المشاب ة

:تم إفتراض الأتي( طريقة المقارنات المشاب ة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وبو  سلوب السوق 

و 1للمقارن % 5-وهنا تم أفتراض تخصيص نسبة جرت العادة ان ترويج مساحة أقل من الأرض يحقق قيمة أعلى مقارنة بالأرض الأكبر مساحة وأحيانا العكس ، : الضبط النسبي للمساحة 

ى حالة وقد تختلف النسبة حسب تقدير وخبرة المقيم العقاري بالأعتماد علوكل ماكانت المساحة أقل تأخذ أشارة سالب وكذلك العكس مقارنة مع العقار محل التقييم  2المقارن % 15-

.السوق العقاري وحجم المساحة

مع وف السوق أو في حالة عملية التفاوض على القيمة المعروضة وقد تتغير ظر( الزمنية)غالبا ما تتم الإشارة إلى التسويات مقابل حالة وظروف السوق بالتسوية : حالة وظروف السوق

.بأعتبار العقار ات المقارنة معروضة وقابلة للتفاوض من قبل المالك%5-وهنا تم تخصيص نسبة تغير الوقت ، وتكون النسبة متغيرة حسب حاله السوق 

لكل مستوى كون جميع % 0وعليه تم أفتراض نسبة ( منخفم,متوسط , عالي )حركة الوصول للعقار محل للتقييم سهلة وكذلك سهولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول

.العقارات على مستوى عالى

متوسط, عالي )ونصفها  ، الموقع هو مكان تواجد العقار  سواء كان على واجهة طريق أو صف 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 ( منخفم,

للعقارات المقارنة كونها جميعا على نفس % 0وعليه تم أفتراض نسبة ، من الخصائص المادية التي توثر على العقار هو  شكل الأرض هل هي منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض

.المستوى

وعليه ، شكل عام  ية بجاران طول الواجهة التجارية لها تاثير كبير على المحل مما يساعد بورة كبيرة في الاستفادة من شكل المحل واشتراطات البلدية للمناطق الت: طول الواجهة التجارية 

.2كونه أطول من العقارمحل التقييم والمقارن1للعقار المقارن % 10-تم أفتراض نسبة 

مثل  مقارنة بالعقارات المقارنة وكذلك جميعها تجارية ومن الممكن اشتمال العقار على اكثر من استخدام( تجاري)تمت مراعاة التخطيط الخاص بالعقار حيث انه تخطيط : الأستخدام

.كون جميع العقارات سكنية تجارية% 0وعليه تم أفتراض نسبة ، ( سكني أو سكني تجاري أو سكني تجاري مكتبي )

لكل % 5سبة وعليه تم أفتراض نيوثر الموقع على قيمة العقارات بصفة مباشرة أذا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلك بمايوفره من أطلاله وتوفير مزايا مختلفة: الشوارع المحيطة 

.فرق للشارع الواحد
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نيطريقة تكلفة الإحلا  الم لكة للمبا– سلوب التكلفة 

37

(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

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

 300,000 1,000       300.00أسوار 

 33,786,000       28,205.00(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,013,580%3الرسوم المهنية 

افق         1,689,300%5شبكة المر

       1,689,300%5تكاليف الإدارة  

       10,135,800%30ربحية المطور 

 14,527,980(ريال ) الإجمالي 

 48,313,980(ريال ) إجالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

سنة(سنة ) العمر الافتراض ي للعقار  
40 

7سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  
33 

%18 %معدل الاهلاك   

       8,454,947ريالقيمة الاهلاك 

 39,859,034(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

   قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

38,342,938(ريال ) القيمة النهائية للأرض  

 39,859,034(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       78,201,971(ريال ) القيمة النهائية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       78,200,000(ريال ) القيمة النهائية للعقار  حسب أسلوب التكلفة بعد التقريب  



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات  فتراعات التقييم 

:معد  العائد التشغيلي

تثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاس–تحليل معدل الرسملة 

يم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعم مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة ق

%  7وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 8الى % 7للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة يتراوح من  

رين يوجد العديد من العوامل التي تؤثر على معدل العائد تتمثل في موقع المبنى وعمرة وحالته ووضع المستأج

.  ودرجة المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات

38

:والر سماليةالتشغيليةالنفقاتمعد 

الحفاظبهدفالكالميتحملهاالتيالنفقاتهيالرأسماليةالنفقاتوالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%20-%5التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةفيعليه

العميلمنالمقدمةالصيانهعقودملخصعلىالإطلاعيتملمالعلمومعالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيطةالمنطقة

عليهافقالمرصيانهخدماتوقيمةالإيجاريةالقيمةالإيجارعقودتشملالغالبفيوالحاليالدخلمنتمثلالتيالنسبةلمعرفة

مالكيدفعهاالتشغيليةالمصاريفاننجدحيثفقطالعقدحسب%0بواقعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم

دخلمنتقدروالامنومراقبةإدارةونفقاتللمبنىوالصيانةوالنظافةالمشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشملللصيانةالعقار

.مستخدمالعقارلكونالفعليالايجار

:معد  الاشغار ومخاطر الائتماي

حليل بيانات يتميز العقار انه من العقارات الجاذبة للمستأجرين للمستودعات في مدينة الرياض حي السلي وتم ت

الى % 0معدل الشواغر من السوق للتأكد من العقد ، حيث بيانات السوق توضح توضح ان معدلات الاشغار من 

.حسب العقد% 0في العقارات المشابهة وعليه تم افتراض معدل الاشغار ومخاطر الائتمان بواقع % 5

النفقات التشغيلية والر سمالية مت السوقوتحليل معد  الشواغر ومعد  العائد 

%معدل النفقات التشغيلية والرأسمالية  %معدل العائد %معدل الاشغار إجمالي الدخل السنوي ريال سعوديالاحداثياتنوع العقارأسم العقارالموقعم

46.851041   24.658001مستودعاتالسليمستودعاتالسلي 1
18,230,000 

0%8.50%0%

حي المصفاة 2
مستودعات لولو 

المركزية
46.922858  24.507324مستودعات

4,250,000 
0%7.25%0%



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات  فتراعات التقييم 

:معد  الخصم 

:وفق طريقة النموذج التراكمي حسب الاتي% 9.5تم افتراض معدل الخصم بواقع 

39

(طريقة النموذج التراكمي)استخراج  معد  الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.2372معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركزي السعودي2.95( 4+3+2+1متوسط شهر )معدل التضخم 

حسب حالة وظروف السوق 1(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

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

نسبة 9.1872جمع البيانات أعلاه بعد معدل الخصم 

نسبة %9.5معدل الخصم بعد التقريب



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات  فتراعات التقييم 

:معد  النمو 

إن من مراكز أبحاث السوق للمصارف بديرتم مراجعه معدل النمو بالرجوع لسوق للعقارات المشابهة ومراعاة عقود الايجار الحالية ليتم مقارنتها مع بيانات السوق ، مع مراعاة تق-

لة بسبب ارتفاع ة المستقبلية للعقار متفائنظرالمتوقع أن تكون الزيادة في أسعار الإيجارات والتوسعات الأخيرة أعلى من أثر زيادة أسعار الفائدة على استثمارات صناديق الريت ، وال

للعقار محل ات الداخلية والخارجيةطيبالطلب على هذا النوع من العقارات المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار وكذلك الأخذ في الإعتبار نمو العقارات المشابهة ومستوى التش

.التقييم

ي الخامسة وذلك حسب وضع العقد  بناء على التشطيبات  الداخلية والخارجية للعقار وموقع العقار والعرض والطلب ففي الفترة % 5في الفترة الثالثة و%10تم افتراض معدل نمو -

.السوق

:معدل النمو يعتمد على المؤشرات أدناه

.موقع العقار-

.مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية للعقار-

.الخدمات المتوفرة في منطقة العقار-

.التضخم-

.العرض والطلب-

.العقود المشابهة للعقار محل التقييم-

.عقود الايجار-
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مة فتراعات التدفقات النقدية المخصو–حساب قيمة العقار 

41

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

%9معدل الخصم       6,000,000د القيمة الإيجارية المتوقعة حسب  العق

%7معدل الرسملة %0لية معدل المصاريف التشغيلية والراسما

%10الثالثةالفترة-معدل النمو %0معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

%5الخامسة  الفترة-معدل النمو 10(فترات)فترة التدفقات النقدية 



ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–بأسلوب الدةل –حساب قيمة العقار 

42

الداخلة-التدفقات النقدية 
الفترات

12345
%5%0%10%0%0قيمة النمو المتوقعة

دخل العقار حسب العقد

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,897,000مجمل الدخل

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,897,000مجمل الدخل

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

00000قيمة الشواغر السنوية 

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,897,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

ناقص معدل المصاريف التشغيلية 
والراسمالية

0%00000

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,897,000(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

98,528,571القيمة الاستردادية للمبني

6,000,0006,000,0006,600,0006,600,0006,897,00098,528,571صافي التدفقات النقدية

 0.650 0.650 0.708 0.772 0.842 0.917معامل الخصم 

5,504,5875,050,0805,096,4114,675,6064,482,57764,036,811القيمة الحالية للتدفقات النقدية

88,846,072صافي القيمة الحالية  للعقار

88,850,000(وديريال سع)القيمة النهائية للعقار 



القيمة الن ائية للعقار

اعتمد بذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

ريال سعودي القيمة السوقية كتابةالقيمة السوقية رقماً

قات النقدية طريقة التدف)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى مستودعات بالكامل فإن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

م والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة العادلة 30/6/2023تعتبر أفضل طريقة لتقدير السعر في تاريخ القياس بتاريخ ( المخصومة

:وهي حسب الاتي  للعقار محل التقييم

(ريا  سعودي)السعر في تاريا القيال كتابة (ريا  سعودي)السعر في تاريا القيال رقماً 

ثمانية وثمانوي مليوي وةمسمائة وةمسوي  ل  88,550,000
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ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

44



المستندات المستلمة مت العميل

الصك

45

الصك



المستندات المستلمة مت العميل

رةصة البناء
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رةصة البناء



المستندات المستلمة مت العميل

رةصة البناء
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رةصة البناء



المستندات المستلمة مت العميل

رةصة البناء
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رةصة البناء



المستندات المستلمة مت العميل

رةصة البناء
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فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق بن صالح الشائق

أساسي زميلمقيم عقاري

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 

50

احمد صالح العطاس

منتسبمقيم عقاري

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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