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المقدمة

الموقرين(العقاريللدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق/السادة

-الدمام-جدة-الرياضمدينةفيالسعوديةالعربيةالمملكةداخلعقارات،لتقييمللتقييمممتلكاتيلشركةتعميدكمعلىبناء
المعاييرإلىتنادوبالاس،القيمةفيالمؤثرةالعناصرجميعومراعاةالأصول معاينةبعدالمهمةتنفيذأتمقدفريقنافإن،الخبر

أجلهمنأعدلذياللغرضالمناسبةالعقاراتقيمةإلىللوصول مناسعيا،التقييملعمليةالمهنيةوالأصول المعتمدةالدولية
هذاأنملاحظةمعلأجلههذهالتقييممهمةنفذتالذيالغرضفيعليهاالاعتماديمكنشهادةالتقريرهذاويعدالتقييمتقرير

.يتجزأأنيصحلاواحدةوحدةالتقرير
:المرجعيةالبيانات

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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م 2022موضوع التقرير لتقدير قيمة العقارات حسب معايير  التقييم الدولية لعام 
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. إعداد هذا التقرير

: غرض التقييم 

تاريخ إصدار التقارير  تاريخ نفاذ القيمة تاريخ المعاينة
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المحددات والشروط العامة

ذي عمــل فيــه التقيــيم للقــيم المــذكورة  فــي هــذه التقــارير لــي مبايــة علــى اعتبــارات للمســتادام فــي الوقــت المحــدد الــالتقدددير الائددا   • 
.ذكورة في هذا التقريروإن أي تغيير في الإستادام  الحالي للعقار أو في تاريخ التقييم قد يؤثر على الإستاتاج  النهائي للقيم الم

مــور القانونيــة والوــي لــم يــتم التحقــق عــن أي مســتند قــانوني للعقــار قيــد التقيــيم والوــي تتضــمن التاطــي  أو الملكيــة أو الــرهن والأ • 
فعـول، وأيضـا تـم  أسس عليها كل هذه التقارير أو جـزء منهـا وقـد أعتبـر أمهـا موثـوق مهـا وتـم افتـراض أن الصـكوا يـحيحة وسـارية الم

دم وفـــي حـــال اكتشـــا  عـــ. افتـــراض أن العقـــارات خاليـــة ومتحـــرر ة مـــن أي التزامـــات قانونيـــة أو حقـــوق الـــرهن أو أي معوقـــات أخـــر  
ة في هـذه التقـارير يحة أي معلومة مستقبلا  والوي لم يتم ذكرها في التقارير بشكل غير متعمد وخارج عن الإاردة فإن القيم الوارد

.يمكن  أن تتغير

لمتواجـدة فـي حسب معاينة المقيـيم  بالمقارنـة بالعقـارات ا: استنادا للتنظيمات البلديةالإستخدامات القانونية المتاحة للعقارات• 
.نفس شوارع العقارات المقيمة  فإنه لا يوجد أي شروط أو تنظيمات خاصة سلبية محددة للمستادام

ا العقــارات مكاتــب العقــار ومــلا)مثــل ، تددم  اصوصددول علمددو المعلومددات الميدانيددة مددن مصددادر  وليددة أثنــاء اســتكمال هــذه التقــاييم • 
اتي للتقيــيم أي والأفــراد فــي محــي  العقــارات محــل التقيــيم هــذه المعلومــات يفتــرض أمهــا يــحيحة وموثوقــة ولاتتحمــل شــركة ممتلكــ

(.مسؤولية عن أي أخطاء في هذه البيانات

 عمددال التقيدديم دو  تعددد الأفالاتددات   مددور منطقيددة يمهددن  قبولفددا احقيقددة فددي سدديا "وفقددا لتعريددف المعددايول الدوليددة للتقيدديم 
تقيدددديم  و التحقدددد   و التدددددقي  فنئددددا علمددددو نحددددو محدددددد، امددددا  ذئددددا  مددددور تقبددددل لمجددددرد ذار ددددا و ددددذ  الأفالاتددددات تددددرورية لففددددم ال

.خ التقييمالمشورة المقدمة والأفالاتات اصخاصة عبارة عن افالاتات تختلف عن اصوقائ   الفعلية الموجودة في تاري
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ددداتتســــتند أوصــــا  وتحلــــيلات التحســــينات للعقــــارات فــــي هــــذا التقريــــر •  م فحــــص العقــــار ، ولــــم يــــتإلددددو الفحدددد  البصددددري للممتل د
المقـــيم أي إنشـــائيا او فحـــص أي عيـــور غيـــر يـــاهرة وعليـــه يجـــب أن يفهـــم أن هـــذا تقريـــر تقيـــيم ولـــيس فحـــص إنشـــائيا، ولا يتحمـــل

.مسؤولية عن أي عيور خفية قد تكون موجودة في أي هيكل أو أي جزء من المبنى

عــر  المقــيم  لــم يلاحــق المقــيم وجــود أي مــواد خطــرة فــي العقــار ات أو محيطهــا و الوــي قــد تكــون مــؤثرة ســلبيا علــى العقــارات ، ولا  • 
واد  فـي غيـر مؤهـل للكشـف عـن هـذه المـواد و  عتمـد تقـدير القـيم علـى افتـراض أنـه لا توجـد مثـل هـذه المـبوجود مثل هذه المواد وهـو

.كتشافهاالعقارات  ولا نتحمل أية مسؤولية عن أي أخطار من هذا القبيل ولا يوجد لدينا أي خبرة أو معرفة هندسية مطلوبة لا

.لدراسةيؤكد المقيم أنه قد قام بالتأكد من بيانات العقار وقام بدراسة السوق للوصول إلى راية في قيمة العقار محل ا• 

عتمـاد علـى هـذا والوحيـد للعميـل المـذكور فـي هـذا التقريـر ولا يحـق لأطـرا  ثالثـة الا  دذ  التقدارير لتسدتخدام اصوصدري تم إعـداد • 
.ممتلكاتي للتقييمالتقرير دون موافقة كتابية صريحة من شركة 

ســــاعدة عنــــدما يــــتم عــــرض قــــيم العقــــارات غيــــر محــــل الدراســــة أو التحســــينات بشــــكل منفصــــل، ف ــــي تســــتادم فقــــ  كوســــيلة م• 
.هلتقدير أفضل لقيمة العقار ات محل الدراسة ولا  عني ذلك انه تقييم للعقارات المستادمة  للمقارنة في حد ذات

البيانددددات تسددد ند توقعددددات الددددال والمصددددروفات  الدددواردة فددددي  دددذ  التقددددارير إلدددو المعلومددددات المقدمدددة  مددددن مالددد  العقددددار وادددذل •
إلــــى أفضــــل  عتقــــد المقــــيم  ان هــــذه المعلومــــات دقيقــــة وتســــتند. المسددددتخرجة مددددن سددددو  العقددددارات ا ولمددددي  وتسدددد ند علمددددو اصواتددددر

ول الظـرو  والأحـدا  البيانات المتاحة  في وقت كتابة هذا التقرير ومع ذلك فإن هـذه البيانـات والتوقعـات تسـتند إلـى افتراضـات حـ
 لـذلك لا يمكـن للمقـيم الوي تحي  بالعقار فإمها تاضع للتغيرات الوي قد تاشأ في المستقبل مع حدو  تغيرات محيطة بالعقـار و 

 
فقـا

.تقديم تأكيد بأن النتائج المتوقعة ستكون يحيحة في المستقبل

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 6|Riyadh- Al Malqa عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير 



اضــع الإفصــا  عــن لــن يكــون هنــاا أي التــزام بــالإدلاء بالشــهادة أو الحضــور فــي المحكمــة  للمقــيم أو شــركة التقيــيم بســ ب هــذا التقــاييم ، وي• 
.محتويات هذه التقاييم للوائح واشتراطات هيئة المقيمين  السعوديين المعتمدين

ة عـــــن الامـــــور المقــــيم لـــــم يقـــــم بـــــأي تحليـــــل ودراســـــة للتربـــــة أو الخصـــــائص الجيولوجيــــة والزلزاليـــــة للعقـــــار ولـــــذلك فهـــــو لا يتحمـــــل أي مســـــؤولي• 
.موجودة فعلياالجيولوجية أو الزلزالية لأرض العقارات ولا يابغي الاعتماد على هذا التقييم فيما إذا كان توجد مشكلة زلزالية، إن كانت

.إلي أغراض أخر  تعتبر القيم المقدرة في هذه التقارير للعقار قيد الدراسة فق  وحسب سرد التقرير ويجب أن لا  ستادم هذا التقرير• 

أن تكــون غيــر إن تغييــر غــرض التقيــيم أو اســتادام العقــار والــذي اعــد التقريــر مــن أجلــه قــد يــؤثر علــى القــيم الــواردة فــي هــذا التقريــر ويمكــن•
.يحيحة

ن يـا أو مـا شـابه دو لا يجوز تضمين كل أو بعض من هذا التقرير أو الإشارة إليه في أي وثيقة أو تعميم أو بيان ياشـر أو إعـادة إصـداره الكترون• 

.الرجوع لشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري وأخذ الموافقة المسبقة على ذلك

.   عتبر تقرير التقييم هذا يحيح فق  في حال اعتماده باتم الشركة إضافة إلى توقيع المقيمين المعتمدين• 

لـدهها الكفـاءة اللازمــة القـدرة علـى تقيـيم العقـارات بحيــ  تملـك شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم القــدرة علـى تقيـيم هـذا النـوع مــن الأصـول العقاريـة و • 
.للقيام بالتقييم وبناء على ذلك قبلت مهمة التقييم

م وفقـا للمجـراءات 2022لعـام  IVSCالصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم الدوليـة  IVSتـم تقيـيم العقـار اسـتنادا علـى معـايير التقيـيم الدوليـة • 
م علــى التحليــل والمقارنــة والوــي تقــو ( تقيــيم)والقواعــد المهنيــة الصــادرة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين  بالمملكــة العربيــة الســعودية 

.والمعاينة المباشرة  لكل عقار ، والبح  قدر الإمكان عن المؤثرات  والخصائص  الإيجابية  والسلبية للعقار محل التقييم
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فرضيات التقرير

.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

وزيعــه او التقريــر معــد لغــرض العميــل ومســتادمين التقريــر ولايجــوز اســتادامه إلا فــي الغــرض الــذي أعــد مــن أجلــه ولا يجــب ت-

قـة خطيـة مـن نشره او جزء منه في أي مستند أو بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على مواف

قـع تـدوال الإلكترونـي شركة ممتلكاتي للتقييم ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكترونـي وكـذلك علـى مو 

.وعلى موقع هيئة السوق المالية ولا نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.ريرتم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التق-

ية تجـاه المســتندات إن جميـع المسـتندات المقدمــة مـن العميــل لـي علــى مسـئوليته وشـركة ممتلكــاتي للتقيـيم لــيس لهـا أي مســئول-

بالمسـتندات الخاصة مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر

 يــتم افتــراض فر 
 
ضــيات وذلــك حســب او يصــر  مهــا طالــب التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا

اكتمالهــا إلا وضــع الســوق فــي حــال نقــص المعلومــات وعليــه لاتعبــر عــن رأههــا ولــم تقــم بــأي نــوع مــن الضــمانات لدقــة البيانــات او

.فيما أشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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: المبادئ القانونية والفنية

لقــــــد أعـــــــد هـــــــذا التقريــــــر بنـــــــاء علـــــــى 
طلــــــــب خــــــــا  ولغــــــــرض استشــــــــاري  
  وندرا لأجـل هـذا الأهميـة القصـو 

عنـــــد صــــــاحب الطلـــــب فــــــي الحفــــــا 
علـــــــــــى معطيـــــــــــات ومارجـــــــــــات هـــــــــــذا 

مـــــــون التقريـــــــر وكتمامهـــــــا ونحـــــــن ملتز 
بــــــــــــــــذلك ، ولــــــــــــــــن يــــــــــــــــتم اســــــــــــــــتادام 
المعلومـــــــــــــــــات الخاصـــــــــــــــــة بالعميـــــــــــــــــل 

تعـد في غير هذا التقرير  و " صراحة"
معلوماتـــــــــه ملكـــــــــا خاصـــــــــا لصـــــــــاح ها
وللمســـــــــــــــــتادمين المحـــــــــــــــــددين فــــــــــــــــــي 
التقريـــــــر ولا يحـــــــق لأي طـــــــر   خــــــــر 

.الاطلاع عليها

السرية وحفظ المعلومات• 

قريـــر تعتبـــر مهمـــة التقيـــيم هـــذه والت
المصـــــــــاحب لهــــــــــا مهمــــــــــة استشــــــــــارية 
نحفـــــــــــــــــق فيهـــــــــــــــــا أصـــــــــــــــــول الحيـــــــــــــــــاد 

أثير والشــــفافية والمهنيــــة مـــــن غيــــر تـــــ
.خارجي أي طر  كان

حدود المسئولية و الاستقتلية• 

يم اعتمــــدنا فــــي إعــــداد تقريــــر التقــــاي
علــــــــــــــــى مجموعــــــــــــــــة مــــــــــــــــن المصــــــــــــــــادر 

يــة الوــي والمعلومــات والبيانــات المكت 
نعتقـــــــــد أمهـــــــــا تكـــــــــاف  غـــــــــرض ووقـــــــــت

.التقييم

مصادر المعلومات وطبيعتئا• 

تـــــــم الاطــــــــلاع علــــــــى صــــــــورة الصــــــــك ، 
صـــك وعليـــه فإننـــا نفتـــرض ســـلامة ال

ها ، وعدم وجود ما ينافيها أو  عارضـ
وقـــــد صـــــدر التقريـــــر بنـــــاء علـــــى هـــــذا

.نافيهونالي مسئوليتنا من كل ما ي

وثائ  التمل • 

 ومضــــم
 
ونا  عــــد هــــذا التقريــــر شــــكلا

تي ملكيـــــــــة فكريـــــــــة لشـــــــــركة ممتلكـــــــــا
–للتقيــــــــيم ، ولا يجـــــــــوز إلــــــــى طـــــــــر  

 شـــــــــــــــمل هـــــــــــــــذا صـــــــــــــــاحب الطلـــــــــــــــب 
عيــــد أن  –والمســــتفيد مــــن التقريــــر 

ــــل أو بعــــــض أجـــــزاء التقريــــــر نشـــــر كـ
دون الحصـــول علـــى موافقـــة خطيـــة

.من الشركة

الملهية الفهرية وإعادة الاستخدام• 

المبادئ القانونية والفنية 
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أعضاء فريق التقييم

هـــات ذات أعضــاء فريـــق العمــل أيـــحار خبــرات ســـابقة لمثــل هـــذا العمـــل وحاصــلين علـــى اعتمــادات فـــي التقيــيم مـــن الج
ون بــأن لــدههم القــدرة الصــلاحية ، ولــدههم الخبــرة الكافيــة بالمنــاطق وبفئــات العقــار للعقــارات الوــي تــم تقييمهــا كمــا ويقــر 

اليعلى إعداد التقرير دون أي صعوبات وفقا لمتطلبات معايير التقييم الدولية ، والدارجة أسمائهم كالت

فرع العقار–رقم العضوية  فئة العضوية الأسم

1210000305 أساسي زميل  حمد لن محمد  لالطو / م

1210000540 أساسي زميل عبد الله لن علمي الشويعر/ م 

1210000840 أساسي موقت الرحمن محمد اصومادعبد

1210001061 مؤقت لالطو  الرا يم عبد الله 

1220000967 مؤقت نادر عبد العال الزنط
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: ملخص تنفيذي لكامل العقارات: المبادئ القانونية والفنية

س.القيمة السوقية ر سلوب التقييم2مساحة الارض منوع العقار سم العقارالحيالمدينةم

193,850,000(طريقة الأستثمار) أسلوب الدخل 15,000يسهني تجاري مهتبذي ريز دنسحطو الرياض1

45,882,000(طريقة الأستثمار)أسلوب الدخل 2,800مجمع فللفيفيندا موس ى بن نصيرالمعذرالرياض2

150,000,000(طريقة الأستثمار)أسلوب الدخل 14,210مبنى تجاري مهتبيالجامعة السعودية الإلكترونيةالربيعالرياض3

91,550,000(مةطريقة التدفقات النقدية المخصو)أسلوب الدخل 1,740لرجأبراج الفرسانالعلياالرياض4

 74,176,000(طريقة الأستثمار)أسلوب الدخل 2,555مبنى مهتبي1برج العليا الصوافةالرياض5

763,512,000(مةطريقة التدفقات النقدية المخصو)أسلوب الدخل 21,106لرجفندق جي دبليو ماريوتالصوافةالرياض6

64,447,000(مةطريقة التدفقات النقدية المخصو)أسلوب الدخل 21,106معارض وم اتباكاديمية اس تي س يالصوافةالرياض7

40,400,000(طريقة الأستثمار)أسلوب الدخل 2,515مبنى تجاري مهتبيمركز الازدهار التجاري الازد ارالرياض8

58,750,000(مةطريقة التدفقات النقدية المخصو)أسلوب الدخل 4,630مبنى تجاري مهتبيمركز التميز غرناطةالرياض9

184,440,000(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 5,000مبنى تجاري مهتبيمبنى الرائد الرائد الرياض10

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 11|Riyadh- Al Malqa عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير 



: ملخص تنفيذي لكامل العقارات: المبادئ القانونية والفنية

س.القيمة السوقية ر سلوب التقييم2مساحة الارض منوع العقار سم العقارالحيالمدينةم

 235,750,000(ةطريقة التدفقات النقدية ا خصوم) سلوب الدال2,784(فند )لرج فندق أسكوت كورنيش الخبرالولموكالدمام11

95,200,000(طريقة الأس ثمار) سلوب الدال 6,300يسهني تجاري مهتبأبراج أنسام الشاطئالشاطئالدمام12

157,650,000(ةطريقة التدفقات النقدية ا خصوم) سلوب الدال 10,000تجاري مهتبيمركز أمنية التجاري الروتةجدة13

140,875,000(ةطريقة التدفقات النقدية ا خصوم) سلوب الدال 2,025فند فندق أسكوت التحليةالأندلسجدة14

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 12|Riyadh- Al Malqa عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير 



%72المنطقة الوسطى

المنطقة الشرقية

15%

المنطقة الغربية

13%

قيمة العقارات حسب المنطقة

المنطقة الوسطى المنطقة الشرقية المنطقة الغربية

مؤشرات الصندوق
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مؤشر دخل وقيمة العقار
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مؤشر معدل نسبة العائد على الاستثمار
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ذي ريز دنس ى فيفيندا موس 
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1لرج العليا  لراج الفرسا  يو فند  جي دلل
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لاورنيش اصخب

 لراج  نسام 

الشاطئ

مراز امنية 
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معدل نسبة العائد علمو الاس ثمار
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اقعة في مدينة الرياض  العقارات الو
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المقدمة

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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الموقرين(العقاريللدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق/السادة

،اصخبل -دمامال-جدة-الرياضمدينةفيالسعوديةالعربيةالمملهةداالعقارات،لتقييمللتقييمممتل ات لشراةتعميدامعلمولناء
المعتمدةالدوليةول المعايإلووبالاس ناد،القيمةفيالمؤثرةالعناصر جميعومراعاةالأصول معاينةبعدالمفمةتنفيذ تمقدفريقنافإ 

 ذاويعدقييمالتتقرير  جلهمن عدالذيللغرضالمناسبةالعقاراتقيمةإلوللوصول مناسعيا،التقييملعمليةالمفنيةوالأصول 
  يصحلا ةواحدوحدةالتقرير  ذا  متحظةمعلأجله ذ التقييممفمةنفذتالذيالغرضفيعلنئاالاعتماديمهنشفادةالتقرير 
.يتجز 

:المرجعيةالبيانات

شركة الرياض للدخل العقاري  ( العميل) صاحب الطلب 

شركة الرياض للدخل العقاري  (مستخدم التقرير)المستفيد 

ول شركة ممتلكاتي للتقييم بتقييم الأص( ) شركة الرياض للدخل العقاري )كلف العميل 
م لغرض 2022موضوع التقرير لتقدير قيمة العقارات حسب معايير  التقييم الدولية لعام 

الرياض ريت ، وبناء عليه تم إعداد ( تقييم دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري 
. هذا التقرير

: غرض التقييم 

تاريخ إصدار التقارير  تاريخ نفاذ القيمة تاريخ المعاينة

م2022/06/30 م 2022/06/30 م2022/06/5



العقارات الواقعة في مدينة الرياض

2مساحة الارض منوع العقار سم العقارالحيالمدينةم

2555مبنى تجاري مكتبي1برج العليا الصحافةالرياض1

1740برجأبراج الفرسانالعلياالرياض2

14210مبنى تجاري مكتبيالجامعة السعودية الإلكترونيةالربيعالرياض3

فندق جي دبليو ماريوتالصحافةالرياض4
21106مبنى تجاري مكتبي

اكاديمية اس تي س يالصحافةالرياض5

15000سكني تجاري مكتبيذي ريز دنسحطينالرياض6

2800مجمع فللفيفيندا موس ى بن نصيرالمعذرالرياض7

4630مبنى تجاري مكتبيمركز التميز غرناطةالرياض8

2515مبنى تجاري مكتبيمركز الازدهار التجاري الازدهارالرياض10

5000مبنى تجاري مكتبيمبنى الرائد الرائد الرياض11
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مبنى تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي الصوافة -الرياض

( 1لرج العليا )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 

ا هو موثق مهذا التقريربناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكم
ريال سعودي ،( 74,176,000)م بمبلغ وقدره 2022/06/30في 

.فق  أربعة وسبعون مليون ومئة وستة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير

الموقرين(                   شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيــاركم شــركة ممتلكــاتي للتقيـيم وبنــاء علــى طلــبكم لتقيـيم مبنــى تجــاري مكتبــي 
 
حـي الصــحافة فقــد قمنــا بالكشــف -الواقــع بالريــاض ( 1بـرج العليــا )شـكرا

لتقريــر التــالي يــة االفعلـي علــى واقــع العقــار و معاينــة و دراســة المســتندات و الخــرائ  اللازمــة وبعــد اجـراء دراســة للمنطقــة المحيطــة والمجــاورة للعقــار نرفــق ط

.الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية للعقار

د تـؤثر علـى عمليـة وتم افتراض يحتها وعدم وجود أي اعبـاء تلحـق مهـا او قـ( الصك ورخصة البناء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 

.التقييم

.كما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميل

(.حسب الرخصة)متر مربع حسب الصك وبمساحة اجمالية للمباني 2,555.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى تجاري مكتبي  بمساحة اجمالية للأرض 
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المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 

هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(.1برج العليا )عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(1925)،قطعة رقم (أر/1863)ماط  رقم –حي الصحافة –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,555.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

810806002149رقم الص  

هــ1440/07/12تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم
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ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,555.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق العليا، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( 1برج العليا )تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 40والتشغيل لجزئية المكاتب نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

ا ت هذا التقرير  كماعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وتم افتراض يحتها و اعتمدنا عليها للوصول بمارجا
يداني المستمر ومن اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح الم

ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

نطاق العمل
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مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 27|Riyadh- Al Malqa 1برج العليا تقييمتقرير 



العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

ليانات الارض

نوع الملهية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,555.00 تجاري مكتبي مستو   الصحافة الرياض

ميرقم ا خطط التنظي رقم القطعة الموقع العام لداتالة الع تاريخ الص  رقم الص 

أب/1863 1925 داخل النطاق الرياض هــ1440/07/12 810806002149

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

1926القطعة   70 شمالا 

1924القطعة   70 جنوبا 

م15شارع عرض  36.5 شرقا 

م40شارع عرض  36.5 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار8 مركزي+ سبيلت وحدات  مكتمل سنتين

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

7 0 1 2

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقة الاس ثمار
د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المال الايجاري ر المساحة مال مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24.8087 
46.62744

حد/ عرض ايجاري  مكتب 119.00 800.00 95,200.00 الرياض الصحافة 1

24.819068 
46.622432

حد/ عرض ايجاري  مكتب 933.50 840.00 784,140.00 الرياض الصحافة 2

24.819068  
46.622432

حد/ عرض ايجاري  مكتب 899.85 840.00 755,874.00 الرياض الصحافة 3

24.798383 
46.632648

حد/ عرض ايجاري  مكتب 110.00 550.00 60,500.00 الرياض الصحافة 4

24.767090  
46.659630

صافي الدخل 

بعائد 12,921,966.00

9%

143,577,400.00 - ستريب مول  6,750.00 الرياض الغدير 5
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:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

وتـــــــــــم ,المرفـــــــــــق مـــــــــــن العميـــــــــــل 
افتـــــــــــــراض يـــــــــــــحته وباســـــــــــــبة

حســــب البيانــــات % 0اشــــغار  
يــــل المرفقــــة مــــن العميــــل وتحل

البيانــــــــــــات مــــــــــــع الســــــــــــوق وان 
تقــدير إجمــالي الــدخل حســب

6,500,000.00العقــــــــــــد هـــــــــــــو 
.ريال سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــي يتحملهــــــــــــا المالــــــــــــك لتــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  الحفــــــا 

يــــق عليــــه فــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية وتمثل نسبة النفقات التش
بالاســـــــــــــبة لمشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ
وتشمل

النفقات ال شغيلية والر سمالية

تكـــــــاليف نفقـــــــات الخـــــــدمات
المشــــــــــــــــــــــــــــــــتركة والنظافــــــــــــــــــــــــــــــــة 

ات والصـــــــيانة للمبنــــــــى ونفقــــــــ
إدارة ومراقبــــــــة الأمــــــــن فيمــــــــا 

جـــــد يتعلـــــق بتقيـــــيم العقـــــار ن
ان النفقــــــــــــــــــات التشــــــــــــــــــغيلية
ة  والرأســــــــمالية تقــــــــدر بقيمــــــــ

مــــــــــــــــن دخــــــــــــــــل الايجــــــــــــــــار % 3
قــات الفعلــي كــون جميــع النف
ون تــم تحميلهــا للمســتأجر كــ

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــــة لاســـــــترداديه  للعقـــــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8.50وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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( رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 

(طريقة الاس ثمار) سلوب الدال 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 6,500,000.00إجمالي مجمل الدال

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدال بعد اصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 6,500,000.00مجمل الدال الفعال 

نسبة%3نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 195,000.00قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 6,305,000.00لصافي الدال بعد اصم مصروفات ال شغي

نسبة%8.5معدل الرسملة

سنويا/ ريال 74,176,470.59القيمة السوقية الائائية  للعقار

سنويا/ ريال 74,176,000تقريبالقيمة السوقية النهائية  للعقار بعد ال
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القيمة النهائية للعقار

ريال سعودي74,176,000 القيمة النهائية رقما  

فقط أربعة وسبعون مليون ومئة وستة وسبعون ألف ريال سعودي فقط لا غير  القيمة النهائية كتابة  

لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلور الــــدخل 
:تحديدها كالتالي

 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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فريق العمل

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com

مبنى سهني تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي العليا -الرياض

( لراج الفرسا )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة 
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رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 

الموقرين(                   شركة الرياض للدخل العقاري)صندوق الرياض ريت / السادة 

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
ا فقـد حـي العليـ-الواقـع بالريـاض ( أبـراج الفرسـان)مبنـى سـكني تجـاري مكتبـي شكرا

جــاورة للعقــارقمنــا بالكشــف الفعلــي علــى واقــع العقــار و معاينــة و دراســة المســتندات و الخــرائ  الازمــة وبعــد اجــراء دراســة للمنطقــة المحيطــة والم
.نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية للعقار

مهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصـة البنـاء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
متــر مربـع حســب الصــك وبمسـاحة اجماليــة للمبــاني 1,740.00العقـار المقــدر هـو عبــارة عــن مبنـى ســكني تجــاري مكتبـي  بمســاحة اجماليـة لــلأرض 

(.حسب الرخصة)

تقدير وكما هو موثق بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ ال
م 2022/06/30مهذا التقرير في 

ريال سعودي ، فق  واحد وتسعون مليون وخمس مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 91,550,000)بمبلغ وقدره 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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.هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

.شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

.شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

.تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(.أبراج الفرسان)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(.50-51)،قطعة رقم (1184)ماط  رقم –حي العليا –الرياض عنوا  العقار 

.متر مربع حسب الصك1,740.00مساحة قطعة الأرض

(.حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

.شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

310121040033رقم الص  

هــ 1437/06/04تاريخ الص 

.ملكية مطلقةنوع الملهية

.القيمة السوقية ساس القيمة

.م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(.طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع1,740.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة الرياض، طريق الملك فهد ، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( أبراج الفرسان)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 48|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم  أبراج الفرسان 



م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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فرضيات التقرير
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

وزيعــه او التقريــر معــد لغــرض العميــل ومســتادمين التقريــر ولايجــوز اســتادامه إلا فــي الغــرض الــذي أعــد مــن أجلــه ولا يجــب ت-

قـة خطيـة مـن نشره او جزء منه في أي مستند أو بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على مواف

قـع تـدوال الإلكترونـي شركة ممتلكاتي للتقييم ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكترونـي وكـذلك علـى مو 

.وعلى موقع هيئة السوق المالية ولا نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.ريرتم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التق-

ية تجـاه المســتندات إن جميـع المسـتندات المقدمــة مـن العميــل لـي علــى مسـئوليته وشـركة ممتلكــاتي للتقيـيم لــيس لهـا أي مســئول-

بالمسـتندات الخاصة مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر

يات وذلــك حســب او يصــر  مهــا طالــب التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــ

اكتمالهــا إلا وضــع الســوق فــي حــال نقــص المعلومــات وعليــه لاتعبــر عــن رأههــا ولــم تقــم بــأي نــوع مــن الضــمانات لدقــة البيانــات او

.فيما أشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-



نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع1,740.00 سكني تجاري مكتبي مستوي العليا الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

1184 51-50 داخل النطاق الرياض هــ1437/06/04 310121040033

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م20شارع عرض  60 شمالا 

52ــ 53القطع  60 جنوبا 

م20شارع عرض  29 شرقا 

م80شارع عرض  29 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري سكني مكتبي (تحت الترميم)شاغر  جيد خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور10 مركزي تحت الترميم سنوات24

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

8 1 1 2

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقـــــــــــــة التـــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

ملاحظات  الاحداثيات نوع العرض عدد النجوم  سعر الليلة 
المساحة 

متر مربع
نوع العقار  المدينة الحي م

غرفة سوبيربور
24.711304   
46.711304  

ايجار فندق 150 3,290 5 الرياض العليا 1

جناح جنوير
24.707874   
46.676696

ايجار فندق 25 476 4 الرياض العليا 2

غرفة ديلوكس
24.707006   
46.675507

ايجار فندق 35 782 5 الرياض العليا 3

جناح جنوير
24.702568   
46.678632

ايجار فندق 150 900 4 الرياض العليا 4

غرفة ديلوكس
24.706076  
46.676958

ايجار فندق 25 391 4 الرياض العليا 5

غرفة ديلوكس
24.697969  
46.682448

ايجار فندق 30 795 4
الرياض

العليا 6

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 57|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم  أبراج الفرسان 



: الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
ان العقـــــــــــار  عمـــــــــــل  وباســـــــــــبة 
ع اشـغال تقديريــه حســب وضــ

الســـــــــــوق وحســـــــــــب البيانـــــــــــات 
يــــل المرفقــــة مــــن العميــــل وتحل

البيانـــات مـــع الســـوق نجـــد أن
ي إجمالي قيمة الدخل الاجمـال

ريــــــــــــــــــــــال 21,168,000وهــــــــــــــــــــــو 
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
وذلـــــــــك حســــــــــب % 60حـــــــــوالي 

وضع السوق وكـذلك نجـد ان
.غرفة147عدد الغر  

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــي يتحملهــــــــــــا المالــــــــــــك لتــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  الحفــــــا 

يــــق عليــــه فــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية تمثــل نســبة النفقــات التشــ
مهة فـي بالاسبة لمشـاريع مشـا% 40

كاليف المنطقة المحيطة وتشمل ت
نفقــــــــــــــــات الخــــــــــــــــدمات المشــــــــــــــــتركة 
والنظافـــــــــــــــة والصـــــــــــــــيانة للمبنـــــــــــــــى
يما ونفقات إدارة ومراقبة الأمن ف
ن يتعلـــــــق بتقيــــــــيم العقـــــــار نجــــــــد ا

مالية النفقــات التشــغيلية والرأســ
مـــــــــن دخـــــــــل % 40تقــــــــدر بقيمـــــــــة  

الايجار الفعلي وذلك

النفقات ال شغيلية والر سمالية

عقـــار تقـــديريا بـــافتراض ان ال
 عمـــــــل دون النظـــــــر لوضـــــــعه 

.الحالي

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

للفندق( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 40%

معدل الشواغر للفندق40%

فترة التدفقات النقدية5

معدل الخصم9%

معدل النمو ثابت0%

معدل الرسملة8%



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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التدفقات النقدية الداالة

السنوات

القيمة 202220232024202520262027
الاسالدادية 012345

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

147021,168,00021,168,00021,168,00021,168,00021,168,000عدد الغرف

%40%40%40%40%40ناق  معدل الشواغر

8,467,2008,467,2008,467,2008,467,2008,467,200

021,168,00021,168,00021,168,00021,168,00021,168,000مُجمل دال الايجار

08,467,2008,467,2008,467,2008,467,2008,467,200

012,700,80012,700,80012,700,80012,700,80012,700,800اجمالي الدال الفعلمي

05,080,3205,080,3205,080,3205,080,3205,080,320%40.0(يةالتشغيلية والرأسمال)ناقص معدل المصاريف 

07,620,4807,620,4807,620,4807,620,4807,620,480(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

95,256,000للمبنيالاسترداديةالقيمة 

07,620,4807,620,4807,620,4807,620,4807,620,48095,256,000صافي التدفقات النقدية

 0.6499 0.6499 0.7084 0.7722 0.8417 0.9174 1معامل الخصم 

06,991,2666,414,0065,884,4095,398,5404,952,78961,909,864القيمة الحالية للتدفقات النقدية

91,550,874صافي القيمة الحالية للمبني

91,550,000القيمة النهائية بعد التقريب



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلور الـــدخل 
:تحديدها كالتالي

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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ريال سعودي91,550,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  واحد وتسعون مليون وخمس مئة وخمسون ألف ريال سعودي فق  لا غير   
ت
القيمة الائائية اتالة

 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.70591 E 46.67586

تقرير تقييم  أبراج الفرسان 



011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com

مبنى تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي الربيع -الرياض

(اصجامعة السعودية الالهالونية)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 

الموقرين(                   شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
حـي –الواقـع بالريـاض ( الجامعـة السـعودية الإلكترونيـة)مبنـى تجـاري مكتبـي شـكرا

المحيطــــة الربيــــع فقــــد قمنــــا بالكشــــف الفعلــــي علــــى واقــــع العقــــار و معاينــــة و دراســــة المســــتندات و الخــــرائ  الازمــــة وبعــــد اجــــراء دراســــة للمنطقــــة
.عقاروالمجاورة للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية لل

مهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصـة البنـاء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
. على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
متعـــددة )متـــر مربــع حســـب الصــك وبمســـاحة اجماليــة للمبـــاني 14,210.00العقــار المقـــدر هــو عبـــارة عــن مبنـــى تجــاري  بمســـاحة اجماليـــة لــلأرض 

(.المساحات

تقدير وكما هو موثق بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ ال
م2022/06/30مهذا التقرير في 

.ريال سعودي ، فق  مئة وخمسون مليون ريال سعودي لا غير( 150,000,000)بمبلغ وقدره فق  



المحتوى

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 71|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 

ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(.الجامعة السعودية الإلكترونية)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(.1874الي 1859) ،قطعة رقم (ا/1637)ماط  رقم –حي الربيع –الرياض عنوا  العقار 

.متر مربع حسب الصك14,210.00مساحة قطعة الأرض

(.حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

.شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

810116043304رقم الص  

هــ1439/10/26تاريخ الص 

.ملكية مطلقةنوع الملهية

.القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الاستثمار)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع14,210.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق الامير محمد بن سلمان، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( الجامعة السعودية الالكترونية)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
.للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

.ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة 

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
.موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

.م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
.فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع14,210.00 تجاري مكتبي مستوى الربيع الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

ك/1637 82 داخل النطاق الرياض هــ1439/10/26 810116043304

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  203 شمالا 

م80شارع عرض  203 جنوبا 

م60شارع عرض  70 شرقا 

م8شارع عرض  70 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري مكتبي غير شاغر جيد جدا خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور2 مركزي مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 0 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

لتـدفقات النقديـة طريقـة ا)لتقدير القيمة السوقية بناء  علـى غـرض التقيـيم وطبيعـة العقـار ، سـيتم الاعتمـاد علـى أسـلور الـدخل 
لتجـاري هـو تحقيـق كطريقة رئيسية لتقدير قيمة العقار موضـوع التقيـيم حيـ  أن الغـرض الرئيمـ ي مـن إنشـاء المبنـى ا( المخصومة

.الدخل من التأجير للمكاتب والمعارض والغر  الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقة الاس ثمار
د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني
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ملاحظات الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض 
إجمالي السعر 

بالريال

سعر المتر 

الايجاري بالريال  

المساحة 

متر مربع
نوع العقار المدينة الحي م

--- 24.787418 - 46.659034 حد/ عرض ايجاري  معارض 211.00 1,300.00 274,300.00 الرياض الربيع 1

--- 24.785374 - 46.661357 حد/ عرض ايجاري  معارض 288.00 1,400.00 403,200.00 الرياض النفل 2

--- 24.788360 -46.647976 حد/ عرض ايجاري  معارض 300.00 1,200.00 360,000.00 الرياض الربيع 3

--- 24.784130 -46.660758 حد/ عرض ايجاري  معارض 358.00 1,200.00 429,600.00 الرياض النفل 4

--- 24.795026 - 46.650919 حد/ عرض ايجاري لكامل العقار   7,000,000.00 2,000.00 3,500.00 
معارض 

ومكاتب 
الرياض الربيع 5

/  الدخل 

5,113,660
24.797831 -46.653553

/ عرض للبيع 

(8%)سوم  معدل العائد 
63,920,750.00 - 3,655.80 

مبنى تجاري 

مكتبي 
الرياض الربيع 6

--- 24.78659-46.65937 حد/ عرض ايجاري  210,000 300 700 مكاتب الرياض الربيع 7

--- 24.791327-46.679870 حد/ عرض ايجاري  52,250 550 95 مكاتب الرياض الربيع 8

--- 24.791088 - 46.679990 حد/ عرض ايجاري  66,000 550 120 مكاتب الرياض الربيع 9
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.الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0يـــــحته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

.ريال سعودي12,000,000

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــي يتحملهــــــــــــا المالــــــــــــك لتــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  الحفــــــا 

يــــق عليــــه فــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية وتمثل نسبة النفقات التش
بالاســـــــــــــبة لمشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنــــــى ونفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميلهـــــــــا للمســـــــــتأجر كـــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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( رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 

(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 12,000,000إجمالي مجمل الدال

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدال بعد اصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 12,000,000مجمل الدال الفعال 

نسبة%0نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 0قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال  12,000,000صافي الدال بعد اصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8معدل الرسملة

سنويا/ ريال 150,000,000القيمة السوقية الائائية  للعقار

سنويا/ ريال 150,000,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق
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القيمة النهائية للعقار
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ة للعقددار يمهددن للوصددول للقيمددة فددا  القيمددة الائائيدد( رسددملة الدددال)طريقددة الاسدد ثمار –لندداء علمددو تطبيدد   سددلوب الدددال 
:تحديد ا كالتالي

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 

ريال سعودي150,000,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  مئة وخمسون مليون  ريال سعودي فق  لا غير   
ت
القيمة الائائية اتالة

 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 87|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.79384 E 46.67625

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com

مبنى سهني تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي الصوافة  -الرياض

(فند  جي دلليو ماريوت و كاديمية اس ت  س ي)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة 
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الموقرين(                   شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم وبنــاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
حــي –الواقـع بالريـاض ( فنـدق جــي دبليـو مـاريوت )مبنـى سـكني تجـاري مكتبـي شـكرا

قــة المحيطــة الصــحافة فقــد قمنــا بالكشــف الفعلــي علــى واقــع العقــار و معاينــة و دراســة المســتندات و الخــرائ  اللازمــة وبعــد اجــراء دراســة للمنط
.عقاروالمجاورة للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية لل

مهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصـة البنـاء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
. على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
حسـب )متر مربع حسب الصك وبمساحة اجماليـة للمبـاني 21,106.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى سكني تجاري  بمساحة اجمالية للأرض 

(.الرخصة

ر في هذا التقريبناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير وكما هو موثق م

م2022/06/30

ألف ريال سعودي لا غيروإثناعشرفق  سبع مئة وثلاثة وستون مليون وخمس مئة ريال سعودي ، ( 763,512,000)بمبلغ وقدره 

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المقدمة 
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الموقرين(                   شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيــاركم شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم وبنــاء علــى طلـــبكم لتقيــيم
 
حـــي–الواقــع بالريــاض ( أكاديميــة اس تــي اســ ي)مبنــى ســكني تجـــاري مكتبــي شــكرا

قــة المحيطــة الصــحافة فقــد قمنــا بالكشــف الفعلــي علــى واقــع العقــار و معاينــة و دراســة المســتندات و الخــرائ  اللازمــة وبعــد اجــراء دراســة للمنط
.عقاروالمجاورة للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية لل

مهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصـة البنـاء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
. على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
حسـب )متر مربع حسب الصك وبمساحة اجماليـة للمبـاني 21,106.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى سكني تجاري  بمساحة اجمالية للأرض 

(.الرخصة

ر في هذا التقريبناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير وكما هو موثق م

م2022/06/30

ريال سعودي ، فق  أربعة وستون مليون وأربع مئة وسبعة وأربعون ألف ريال سعودي لا غير( 64,447,000)بمبلغ وقدره 

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 97|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي سي

ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي س ي)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(أ/2121)،قطعة رقم (أر/1863)ماط  رقم –حي الصحافة –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك21,106.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

متعددرقم الص  

هــ1437/10/14+  هــ  1439/10/27تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع21,106.00حسب الصك لي العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق الملك فهد، مساحة الأرض 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.اري لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العق( فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي س ي)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 101|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي سي



نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة
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مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع21,106.00 سكني تجاري مكتبي مستوي الصحافة الرياض

يرقم المخطط التنظيم رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

أب/1863 أ/2121 داخل النطاق الرياض هــ1439/10/27
هــ1437/10/14+ 

متعدد

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م20عرض شارع 164 شمالا 

م20عرض شارع 164.5 جنوبا 

م15شارع عرض  129 شرقا 

طريق الملك فهد 128 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري سكني مكتبي غير شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور64 مركزي مكتمل سنوات8

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

63 0 1 3

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقـــــــــــــة التـــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

ملاحظات  الاحداثيات نوع العرض عدد النجوم  سعر الليلة المساحة متر مربع نوع العقار  الاسم المدينة الحي م

غرفة سوبيربور
24.711304   
46.711304  

ايجار 4 638.00 45.00 فندق اسكوت رافال العليا  الرياض الصحافة 1

جناح جنوير
24.707874   
46.676696

ايجار 4 450.00 40.00 فندق روز كونتيننتال الرياض الصحافة 2

غرفة ديلوكس
24.707006   
46.675507

ايجار 3 470.00 35.00 فندق سويس سبيرت ميتروبوليتان  الرياض الصحافة 3

جناح جنوير
24.702568   
46.678632

ايجار 4 350.00 24.00 فندق روتاناسنترو الواي باي الرياض المروج 4

غرفة ديلوكس
24.706076  
46.676958

ايجار 4 465.00 45.00 فندق فندق التنفيذين الرياض العقيق 5

غرفة ديلوكس
24.697969  
46.682448

ايجار 4 400.00 35.00 فندق قراند بلازا الرياض العقيق 6

120,000,000 
24.811867  
46.620458

م2019منفذ  3200.00 برج برج مكتبي الرياض العقيق 7
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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(الفندق)افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية 

للفندق( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 40%

معدل الشواغر للفندق%30

فترة التدفقات النقدية5

معدل الخصم8.5%

(من السنة الثالثة % 3) معدل النمو 3%

معدل الرسملة8%

تقرير تقييم فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي سي

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(والمكاتبللمعارض )سي أكاديمية اس تي 

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

للمعارض والمكاتب

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب%10

فترة التدفقات النقدية5

معدل الخصم8.5%

معدل النمو0%

معدل الرسملة8%



: الافتراضات والافتراضات الخاصة

ر تــــــتم تقــــــدير إيــــــرادات العقــــــا
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 70يــحته وباســبة أشــغال 
ى وفــي للفنــادق فــي الســنة الاولــ

وبــــــــــا ي % 70الســــــــــنة الثانيــــــــــة 
وللمكاتــــــــــــــب % 70الســــــــــــــنوات 

حســــــــــــــــــــــــب %90والمعــــــــــــــــــــــــارض 
ميـــل البيانـــات المرفقـــة مـــن الع
وق وتحليـــل البيانـــات مـــع الســـ

وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي الـــــــــدخل 
للمعــــــــــــــارض  والمكاتــــــــــــــب هــــــــــــــو 

.ريال سعودي6,151,400

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشـــــــغال  للفنـــــــادق فـــــــي هـــــــذه
 عنــــــي % ) 30المنطقــــــة حــــــوالي 
، حيـ  %( 70معدل الإشغار 

349تجـــــــــد ان عــــــــــدد الغــــــــــر  
.غرفة

نسبة الشواغر

قـــــات النفقــــات التشـــــغيلية لــــي النف
ر و الخاصـــة بتـــأجير وصـــيانة العقـــا
قــــات النفقـــات الرأســــمالية لـــي النف
وتطـوير الوي يتحملهـا المالـك لتـرميم

العقــــــار مهـــــــد  الحفـــــــا  عليـــــــه فـــــــي
حالــــــــة مناســـــــــبة لتحقيــــــــق الـــــــــدخل 

.السنوي الملائم
يلية تمثـــــل نســـــبة النفقـــــات التشـــــغ

بالاســــــبة % 40للعقـــــارات المشـــــامهة 
لمشــــــــــــــاريع مشــــــــــــــامهة فــــــــــــــي المنطقــــــــــــــة

قـــــات المحيطـــــة وتشـــــمل تكـــــاليف نف
الخـــــــــــــدمات المشـــــــــــــتركة والنظافـــــــــــــة 
رة والصــــــــــيانة للمبنــــــــــى ونفقــــــــــات إدا

قيـــيم ومراقبــة الأمــن فيمــا يتعلــق بت
العقـــــــــــــــــــــــار نجـــــــــــــــــــــــد ان النفقـــــــــــــــــــــــات 

نــــــــدق التشــــــــغيلية والرأســــــــمالية للف
والمعــــــــــــــارض %  40تقــــــــــــــدر بقيمــــــــــــــة 

مـــــــــن % 5والمكاتـــــــــب  تقـــــــــدر بقيمـــــــــة 
.دخل الايجار الفعلي

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــــدل الرســــــــملة هــــــــو معـــــــــدل 
ـــــ ى  ســـــتعمل لتحويـــــل الـــــدخل ال
قيمــــــــــة ويســــــــــتعمل فــــــــــي تقــــــــــدير
ر القيمــــــــة الاســـــــــتردادية  للعقـــــــــا

وهنـــــــــــــاا اك ـــــــــــــر مـــــــــــــن طريقـــــــــــــة 
ن لاشـــتقاق معـــدل الرســـملة فـــا

ـــــل طريقــــــة مــــــن هــــــذه الطـــــــرق  كـ
ي تعتمـــد علــــى اســـتادام الماشــــ 

القريــــــــــــــــــب كوســــــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــــع 
.المستقبل

فـــــــــي هـــــــــذا التقريـــــــــر تـــــــــم تقـــــــــدير
معــــــــــــــــدل الرســــــــــــــــملة بطريقــــــــــــــــة 
ك الاسـتالا  مـن السـوق وذلــ
هة حســـب صـــناديق ريـــت المشـــام

نطقة للعقار محل التقييم في م
%.8العقار وقت التقييم هو

معدل الرسملة
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(: للفندق) جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
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(2للم)اجمالي الايجار للايجارالمساحة الصافية التدفقات النقدية الداخلة

السنوات

202120222023202420252026
القيمة الاستردادية

012345

Estimated Rental Growth0%0%0%3%3%3%

138,204,000138,204,000142,350,120146,620,624151,019,242 3490.000.00عدد الغرف

%30%30%30%30%30ناقص معدل الشواغر

41,461,20041,461,20042,705,03643,986,18745,305,773

138,204,000138,204,000142,350,120146,620,624151,019,242 0.00مُجمل دخل الايجار

041,461,20041,461,20042,705,03643,986,18745,305,773

096,742,80096,742,80099,645,084102,634,437105,713,470اجمالي الدخل الفعلي

ة التشغيلي)ناقص معدل المصاريف 

(والرأسمالية
40.0%038,697,12038,697,12039,858,03441,053,77542,285,388

058,045,68058,045,68059,787,05061,580,66263,428,082(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

792,851,022للمبنيالاسترداديةالقيمة 

058,045,68058,045,68059,787,05061,580,66263,428,082792,851,022صافي التدفقات النقدية

 0.6650 0.6650 0.7216 0.7829 0.8495 0.9217 1معامل الخصم 

053,498,32349,307,21046,807,76644,435,02242,182,555527,281,944القيمة الحالية للتدفقات النقدية

763,512,819صافي القيمة الحالية للمبني

763,512,000القيمة النهائية بعد التقريب



(الفندق) القيمة النهائية للعقار 

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلور الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي763,512,000  
ت
القيمة الائائية رقما

ألف ريال سعودي لا غيروإثناعشرفق  سبع مئة وثلاثة وستون مليون وخمس مئة   
ت
القيمة الائائية اتالة



(: أكاديمية اس تي سي) جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
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للايجارالمساحة الصافية التدفقات النقدية الداخلة
اجمالي الايجار 

(2للم)

السنوات

202120222023202420252026
القيمة الاستردادية

012345

Estimated Rental Growth0%0%0%3%3%3%

6,151,4006,151,4006,335,9426,526,0206,721,801 40321,525.640.00المعارض والمكاتب

%10%10%10%10%10ناقص معدل الشواغر

615,140615,140633,594652,602672,180

6,151,4006,151,4006,335,9426,526,0206,721,801 0.00مُجمل دخل الايجار

0615,140615,140633,594652,602672,180

05,536,2605,536,2605,702,3485,873,4186,049,621اجمالي الدخل الفعلي

0276,813276,813276,813276,813276,813%5(اليةالتشغيلية والرأسم)ناقص معدل المصاريف 

05,259,4475,259,4475,259,4475,259,4475,259,447(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

65,743,088للمبنيالاسترداديةالقيمة 

05,259,4475,259,4475,259,4475,259,4475,259,44765,743,088صافي التدفقات النقدية

 0.6650 0.6650 0.7216 0.7829 0.8495 0.9217 1معامل الخصم 

04,847,4174,467,6654,117,6643,795,0823,497,77143,722,139القيمة الحالية للتدفقات النقدية

64,447,738صافي القيمة الحالية للمبني

64,447,000القيمة النهائية بعد التقريب



(أكاديمية اس تي سي) القيمة النهائية للعقار 

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلور الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي64,447,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  أربعة وستون مليون وأربع مئة وسبعة وأربعون ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 115|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي سي

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار



011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 120|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي سي

مسح فوتوغرافي يوضح العقار



صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 122|Riyadh- Al Malqa

افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.79264 E 46.63293

تقرير تقييم فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي سي



011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com

مبنى سهني تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي حطو  -الرياض

(ذي ريزدنس)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 124|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم ذي ريزدنس

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

في ثق مهذا التقريربناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما هو مو 
رريال سعودي ، فق  مئة وثلاثة وتسعون مليون وثمان مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غي( 193,850,000)م بمبلغ وقدره 2022/06/30

الموقرين(                   شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيــاركم شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم وبنــاء علــى طلــبكم لتقيــيم مبنــى تجــاري مكتبــي 
 
حــي حطــين فقــد قمنــا –اض الواقــع بالريــ( ذي ريــز دنــس)شــكرا

ة للعقــار نرفــقبالكشـف الفعلــي علـى واقــع العقــار و معاينـة و دراســة المسـتندات و الخــرائ  الازمــة وبعـد اجــراء دراسـة للمنطقــة المحيطــة والمجـاور 
.طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية للعقار

مهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصة البنـاء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
. على عملية التقييم

العقـار . عميـلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقـديم رأينـا حـول القيمـة السـوقية للعقـار بحسـب مـا تـوفر لـدينا مـن معلومـات مقدمـة مـن ال
حســـب )متـــر مربـــع حســـب الصـــك وبمســـاحة اجماليـــة للمبـــاني 15,000.00المقـــدر هـــو عبـــارة عـــن مبنـــى تجـــاري مكتبـــي بمســـاحة اجماليـــة لـــلأرض 

(.الرخصة

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

.شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

.شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

.تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(.ذي ريز دنس) فلة 32عبارة عن أرض مقام عليها جزء مكتبي وتجاري وجزء سكني ويحتوي الجزء السكني على العقار موتوع التقييم

(.بدون )،قطعة رقم (بدون )ماط  رقم –حي حطين –الرياض عنوا  العقار 

.متر مربع حسب الصك15,000.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

- 310106050806رقم الص   310107044372

هــ1438/08/25+  هــ  1438/08/25تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

في منطقة الرياض ، طريق الامير محمد بن سلمان ، (.ذي ريز دنس) فلة 32العقار عبارة عن ارض مقام عليها جزء مكتبي وتجاري وجزء سكني ويحتوي الجزء السكني على 
..متر مربع15,000.00مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( ذي ريزدنس)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو م  م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع15,000.00 تجاري مكتبي مستوى حطين الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

بدون بدون داخل النطاق الرياض +  هــ  1438/08/25
هــ1438/08/25

310106050806 -
310107044372

الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

م80شارع عرض  حسب الصكوك شمالا 

م15شارع عرض  حسب الصكوك جنوبا 

م15شارع عرض  حسب الصكوك شرقا 

م20شارع عرض  حسب الصكوك غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري سكني مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار3 مركزي مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

2 1 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية والفلل السهنية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقة الاس ثمار
د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المتر الايجاري ر المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24.750967

46.572493
حد/ عرض ايجاري  50,000 625 80 معرض الرياض حطين 1

24.752954

46.581501
حد/ عرض ايجاري  85,000 567 150 معرض الرياض حطين 2

24.776208

46.577458
حد/ عرض ايجاري  38,000 330 115 مكتب الرياض حطين 3

24.760013

46.62650
حد/ عرض ايجاري  87,500 500 175 مكتب الرياض حطين 4

24.74702

46.597601
حد/ عرض ايجاري  460,000 826 557 فيلا سكنية الرياض حطين 5

24.744114

46.59390
حد/ عرض ايجاري  450,000 806 558 فيلا سكنية الرياض حطين 6
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-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 5يـــــحته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

.ريال سعودي18,135,084

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.5الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــي يتحملهــــــــــــا المالــــــــــــك لتــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  الحفــــــا 

يــــق عليــــه فــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية وتمثل نسبة النفقات التش
بالاســـــــــــــبة لمشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنــــــى ونفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%10بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميلهـــــــــا للمســـــــــتأجر كـــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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( رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 18,135,084.00إجمالي مجمل الدال

نسبة%5نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 906,754.20مجمل الدال بعد اصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 17,228,329.80مجمل الدال الفعال 

نسبة%10نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 1,722,832.98قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 15,505,496.82صافي الدال بعد اصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8.00معدل الرسملة

سنويا/ ريال 193,818,710.25القيمة السوقية الائائية  للعقار

سنويا/ ريال 193,850,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق



القيمة النهائية للعقار

لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلور الــــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي193,850,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  مئة وثلاثة وتسعون مليون وثمان مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.75441 E 46.58665

تقرير تقييم ذي ريزدنس



011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com

مجمع سهنيتقرير تقييم
حي المعذر -الرياض

(فيفيندا موس ى لن نصول)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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و موثق مهذا التقرير بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى ضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما ه
م2022/06/30في 

وثمانون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانريال سعودي ، فق  خمسة وأربعون مليون وثمان مئة ( 45,882,000)بمبلغ وقدره 

الموقرين(                   شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيـاركم شـركة ممتلكــاتي للتقيـيم وبنـاء علـى طلــبكم لتقيـيم
 
د حـي المعـذر فقــ–الواقـع بالريــاض ( فيفينـدا موســ ى بـن نصـير)مجمـع فلـل شـكرا

ر والمجـاورة للعقـاقمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار و معاينة و دراسة المستندات و الخرائ  اللازمة وبعد اجراء دراسة للمنطقة المحيطـة
.نرفق التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية للعقار

حــق مهــا او قــد وتــم افتــراض يــحتها وعــدم وجــود أي اعبــاء تل( الصــك ورخصــة البنــاء)حيــ  عملنــا علــى دراســة المســتندات المســتلمة مــن العميــل 
تؤثر على عملية التقييم

.العميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من
حســـب )متـــر مربـــع حســـب الصـــك وبمســـاحة اجماليـــة للمبـــاني 2,800.00العقـــار المقـــدر هـــو عبـــارة عـــن مجمـــع فلـــل بمســـاحة اجماليـــة لـــلأرض 

(.الرخصة

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(فيفيندا موس ى بن نصير)عبارة عن أرض مقام عليها مجمع فلل العقار موتوع التقييم

(167)قطعة رقم ( 2219)ماط  رقم –حي المعذر –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,800.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

310123030485رقم الص  

هــ1438/08/21تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,800.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق موس ى بن نصير، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( فيفيندا موس ى بن نصير)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو م  م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,800,00 مجمع فلل مستوى المعذر الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

2219 167 داخل النطاق الرياض هــ1438/08/21 310123030485

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  40 شمالا 

م30شارع عرض  40 جنوبا 

166قطعة رقم   70 شرقا 

168قطعة رقم   70 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري سكني مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور2 مركزي+ سبيلت وحدات  مكتمل سنوات5

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 0 1 0

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقة الاس ثمار
د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المتر الايجاري ر المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24.706775 
46.685150

حد/ عرض ايجاري  50,000 معرض 250 2,300 المعذر الرياض 1

24.69825 
46.66711

حد/ عرض ايجاري  85,000 معرض 300 3,000 المعذر الرياض 2

24.69698  
46.66364

حد/ عرض ايجاري  38,000 مكتب 350 4,000 المعذر الرياض 3

24,640777 
46.656924

حد/ عرض ايجاري  87,500 2500 لاكاسا الفندقية 250 الرفيعة الرياض 4

24,697835 
46.666122

حد/ عرض ايجاري  460,000 3000 750 لاكشري فيلا  المهدية  الرياض 5

24.706685  
46.685235

حد/ عرض ايجاري  450,000 250 250 فيلا الفيروز العليا الرياض 6
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-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0يـــــحته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــال ســـعودي فـــي3,900,000
.الخمس سنوات الاولى

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــي يتحملهــــــــــــا المالــــــــــــك لتــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  الحفــــــا 

يــــق عليــــه فــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية وتمثل نسبة النفقات التش
بالاســـــــــــــبة لمشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنــــــى ونفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميلهـــــــــا للمســـــــــتأجر كـــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معدل الرسملة هو معدل 
لى  ستعمل لتحويل الدخل ا
ر قيمة ويستعمل في تقدي
ار القيمة الاستردادية  للعق
وهناا اك ر من طريقة 

ان لاشتقاق معدل الرسملة ف
كل طريقة من هذه الطرق 
ي تعتمد على استادام الماش 

القريب كوسيلة لتوقع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.508.وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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( رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 161|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم فيفيندا موسى بن نصير

(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 3,900,000إجمالي مجمل الدال

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدال بعد اصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 3,900,000مجمل الدال الفعال 

نسبة%0نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 0قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 3,900,000صافي الدال بعد اصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8.50معدل الرسملة

سنويا/ ريال 45,882,353القيمة السوقية الائائية  للعقار

سنويا/ ريال 45,882,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق



القيمة النهائية للعقار

لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلور الــــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي45,882,000  
ت
القيمة الائائية رقما

وثمانون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانفق  خمسة وأربعون مليون وثمان مئة   
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.75441 E 46.58664

تقرير تقييم فيفيندا موسى بن نصير
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مبنى تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي غرناطة  -الرياض

(مراز التموز)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة 
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وكما هو موثق مهذا بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير
م2022/06/30التقرير في 

ريال سعودي ، فق  ثمانية وخمسون مليون وسبع مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 58,750,000)بمبلغ وقدره 

الموقرين(                    شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم وبناء على طلبكم لتقييم مبنى تجاري مكتبي 
 
حي غرناطة فقـد قمنـا بالكشـف –الواقع بالرياض ( مركز التميز)شكرا

تقريـر التـالي طية الالفعلي على واقع العقار و معاينة و دراسة المستندات و الخرائ  الازمة وبعد اجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار نرفق
.الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية للعقار

او قـد تـؤثر علــى وتـم افتـراض يـحتها وعــدم وجـود أي اعبـاء تلحـق مهـا( الصـك ورخصـة البنـاء)حيـ  عملنـا علـى دراسـة المسـتندات المسـتلمة مـن العميــل 
. عملية التقييم

.كما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميل
متعـــددة )متـــر مربـــع حســـب الصـــك وبمســـاحة اجماليـــة للمبـــاني 4,630.00العقـــار المقـــدر هـــو عبـــارة عـــن مبنـــى تجـــاري مكتبـــي  بمســـاحة اجماليـــة لـــلأرض 

(.المساحات

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(مركز التميز)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(140-139-138-137)،قطعة رقم (2956)ماط  رقم –حي غرناطة  –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك4,630.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

610410033415رقم الص  

هــ1437/04/29تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

متر 4,630.00ك ليالصالعقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق خالد بن الوليد مع  طريق الامام سعود ، مساحة الأرض حسب 
.مربع

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( مركز التميز)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 177|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم مركز التميز



العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع4,630.00 تجاري مكتبي مستوى غرناطة الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

بدون 137-138-139-140 داخل النطاق الرياض هــ1437/04/29 610410033415

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  منكسر70.07 شمالا 

م53شارع عرض  53 جنوبا 

136–135القطع   70 شرقا 

م60شارع عرض  منكسر71.21 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري تجاري مكتبي يوجد شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار3 مركزي+ سبيلت وحدات  مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 1 1 0

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقـــــــــــــة التـــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

ملاحظات  الاحداثيات نوع العرض عدد النجوم  سعر الليلة المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

غرفة سوبيربور
24.711304   
46.711304  

ايجار 4 638.00 45.00 معرض الرياض غرناطة 1

جناح جنوير
24.707874   
46.676696

ايجار 4 450.00 40.00 معرض الرياض غرناطة 2

غرفة ديلوكس
24.707006   
46.675507

ايجار 3 470.00 35.00 معرض الرياض الحمراء 3

جناح جنوير
24.702568   
46.678632

ايجار 4 350.00 24.00 مكتب الرياض غرناطة 4

غرفة ديلوكس
24.706076  
46.676958

ايجار 4 465.00 45.00 مكتب الرياض الحمراء 5

غرفة ديلوكس
24.697969  
46.682448

ايجار 4 400.00 35.00 مكتب الرياض الحمراء 6

120,000,000 
24.811867  
46.620458

منفذ 

م2019
3200.00 ةشقة مكتبي الرياض غرناطة 7
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة اصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر للمعارض10%

معدل الشواغر للمكاتب15%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم8.5%

(من السنة الثالثة وبا ي السنوات)معدل النمو 5%

معدل الرسملة8

تقرير تقييم مركز التميز



تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 10يــحته وباســبة أشــغار  

ات للمعـارض فــي جميــع الســنو 
ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

.ريال سعودي5,352,666

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

للمعــــارض فــــي % 10الشــــواغر 
جميــــــــع الســــــــنوات وللمكاتــــــــب

.في جميع السنوات% 15

نسبة الشواغر

فقـــات لنفقـــات التشـــغيلية لـــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــي يتحملهــــــــــــا المالــــــــــــك لتــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  الحفــــــا 

يــــق عليــــه فــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية وتمثل نسبة النفقات التش
بالاســـــــــــــبة لمشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنــــــى ونفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%10بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 

.كومها عقود متفرقة
.

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تقرير تقييم مركز التميز



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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التدفقات النقدية الداالة
ة المساحة الصافي

لتيجار

اجمالي الايجار 

(2م)

السنوات

ةالاسالداديالقيمة 202120222023202420252026
012345

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

Expected Rental Income

3,681,2033,865,2634,058,5264,261,453 3,681,203 816.383,680,3870.00المعارض

%10%10%10%10%10ناق  معدل الشواغر

368,120368,120386,526405,853426,145

1,671,4631,671,4631,755,0361,842,7881,934,927 2549.736560.00الم اتب

%15%15%15%15%15ناق  معدل الشواغر

250,719250,719263,255276,418290,239

5,352,6665,352,6665,620,2995,901,3146,196,380 0.00مُجمل دال الايجار

0618,840618,840649,782682,271716,384

04,733,8264,733,8264,970,5185,219,0435,479,996اجمالي الدال الفعلمي

ناق  معدل المصاريف

0473,383473,383497,052521,904548,000%10.0(ال شغيلية والر سمالية)

NOI))04,260,4444,260,4444,473,4664,697,1394,931,996صافي الدال ال شغيلمي للمبني 

61,649,951للمبنيالاسالداديةالقيمة 

04,260,4444,260,4444,473,4664,697,1394,931,99661,649,951صافي التدفقات النقدية

 0.6650 0.6650 0.7216 0.7829 0.8495 0.9217 1معامل اصخصم 

03,926,6763,619,0563,502,3133,389,3353,280,00141,000,018القيمة اصوالية للتدفقات النقدية

58,717,399صافي القيمة اصوالية للمبني

58,750,000القيمة النهائية بعد التقريب



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلور الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي58,750,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  ثمانية وخمسون مليون وسبع مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.78444 E 46.74878

تقرير تقييم مركز التميز
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تقرير تقييم مبنى تجاري مهتبي 
حي الإزد ار -الرياض

(مراز الازد ار التجاري )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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ما هو موثق مهذا بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وك
م2022/06/30التقرير في 

 وأربعمئة ألف ريال سعودي لا غير( 40,400,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فق  أربعون مليونا

الموقرين(                    شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيــاركم شــركة ممتلكـاتي للتقيــيم وبنــاء علــى طلـبكم لتقيــيم مبنــى تجـاري مكتبــي 
 
حــي –الواقــع بالريــاض ( اري مركــز الازدهــار التجـ)شـكرا

منطقـــة الازدهـــار فقـــد قمنـــا بالكشـــف الفعلـــي علـــى واقـــع العقـــار و معاينـــة و دراســـة المســـتندات و الخـــرائ  الازمـــة وبعـــد اجـــراء دراســـة لل
.يمة السوقية للعقارالمحيطة والمجاورة للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى الق

اء تلحـق مهـا او وتـم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـ( الصـك ورخصـة البنـاء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة مـن العميـل 
. قد تؤثر على عملية التقييم

.مة من العميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقد
متـر مربـع حسـب الصـك وبمسـاحة اجماليـة للمبـاني 2,515.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى تجاري مكتبي  بمسـاحة اجماليـة لـلأرض 

(.متعددة المساحات)

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 195|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم مركز الازدهار التجاري 

ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(مركز الازدهار التجاري )عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(566-569-568)،قطعة رقم (1822)ماط  رقم –حي الازدهار –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,515.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

610121039033–210121039034رقم الص  

هــ1437/03/16+ هــ 1437/03/16تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الاستثمار)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,515.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق عثمان بن عفان، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( مركز الازدهار التجاري )تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو م  م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

تقرير تقييم مركز الازدهار التجاري 



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,515.00 تجاري مكتبي مستوى الازدهار الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

1822 568-569-566 داخل النطاق الرياض + هــ 1437/03/16
هــ1437/03/16

210121039034

610121039033

الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

م30شارع عرض  33 شمالا 

م15شارع عرض  33 جنوبا 

567-564القطع   55 شرقا 

م80شارع عرض  55 غربا 

610121039023 رقم الصك  
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الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

م30شارع عرض  25 شمالا 

567القطع   25 جنوبا 

564القطع   28 شرقا 

568القطع   28 غربا 

210121039034 رقم الصك  
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار3 مركزي+ سبيلت وحدات  مكتمل سنوات8

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 1 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقة الاس ثمار
د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المتر الايجاري ر المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24.760889

46.715946
حد/ عرض ايجاري  335,000 1,098.36 305 معرض الازدهار الرياض 1

24.778447

46.707076
حد/ عرض ايجاري  180,000 692.31 260 معرض التعاون الرياض 2

24.781122

46.706984
حد/ عرض ايجاري  205,700 1,094.15 188 معرض الازدهار الرياض 3

24.775886

46.7097598
حد/ عرض ايجاري  420,000 700.00 600 مكتب الازدهار الرياض 4

24.7708185

46.712274
حد/ عرض ايجاري  110,000 550 200 مكتب الازدهار الرياض 5

24.768656

46.710996
حد/ عرض ايجاري  81,250.00 650.00 125.00 مكتب التعاون الرياض 6
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-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0يـــــحته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

.ريال سعودي3,491,500.00

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــي يتحملهــــــــــــا المالــــــــــــك لتــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  الحفــــــا 

يــــق عليــــه فــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية وتمثل نسبة النفقات التش
بالاســـــــــــــبة لمشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنــــــى ونفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%7.50بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميلهـــــــــا للمســـــــــتأجر كـــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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( رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 3,491,500.00إجمالي مجمل الدال

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدال بعد اصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 3,491,500.00مجمل الدال الفعال 

نسبة%7.50نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 261,862.50قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 3,229,637.50صافي الدال بعد اصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8.00معدل الرسملة

سنويا/ ريال 40,370,468.75القيمة السوقية الائائية  للعقار

سنويا/ ريال 40,400,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق



القيمة النهائية للعقار

ة للعقددار يمهددن للوصددول للقيمددة فددا  القيمددة الائائيدد( رسددملة الدددال)طريقددة الاسدد ثمار –لندداء علمددو تطبيدد   سددلوب الدددال 
:تحديد ا كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي40,400,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  أربعون مليون وأربع مئة ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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تقرير تقييم مركز الازدهار التجاري 



صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.77177 E 46.71167

تقرير تقييم مركز الازدهار التجاري 
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تقرير تقييم مبنى تجاري مهتبي 
حي الرائد  -الرياض

(مبنى الرائد)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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الموقرين(                   شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيــاركم شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم وبنــاء علــى طلــبكم لتقيــيم
 
ا حــي الرائــد فقــد قمنـــ–الواقــع بالريــاض ( مبنــى الرائــد)مبنــى تجــاري مكتبــي شــكرا

ة للعقــار نرفــقبالكشـف الفعلــي علــى واقــع العقــار و معاينــة و دراسـة المســتندات و الخــرائ  الازمــة وبعــد اجــراء دراسـة للمنطقــة المحيطــة والمجــاور 
.طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية للعقار

مهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصـة البنـاء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
. على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
متعـــــددة )متــــر مربــــع حســــب الصـــــك وبمســــاحة اجماليــــة للمبــــاني 5,000العقــــار المقــــدر هــــو عبــــارة عـــــن مبنــــى تجــــاري  بمســــاحة اجماليـــــة لــــلأرض 

(.المساحات

تقدير وكما هو موثق بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ ال
م 2022/06/30مهذا التقرير في

يرريال سعودي ، فق  مئة وأربعة وثمانون مليون وأربع مئة وأربعون ألف ريال سعودي لا غ( 184,440,000)بمبلغ وقدره 

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(مبنى الرائد )عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(246)،قطعة رقم (ا/207)ماط  رقم –حي الرائد  –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك5,000مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

317807003669رقم الص  

ه1443/03/11تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.  متر مربع 5,000منطقة الرياض ، طريق الملك عبدالله ، مساحة الأرض حسب الصك لي -العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في حي الرائد 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( لمبنى الرائد) تقدير قيمة الملكية المطلقة 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو م  م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

تقرير تقييم مبنى الرائد



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع5000 تجاري مكتبي مستوى الرائد الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

ك/ 207 داخل النطاق 246 الرياض هــ1441/03/11 317807003669

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م80شارع عرض  50 شمالا 

م20شارع عرض  50 جنوبا 

247قطعة رقم  100 شرقا 

245قطعة رقم  100 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار6 مركزي مكتمل جديد

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

5 0 1 3

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقة الاس ثمار
د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني
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ملاحظات الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض 
إجمالي السعر 

بالريال

سعر المتر الايجاري 

بالريال  

المساحة متر 

مربع
نوع العقار  المدينة الحي م

---
24.725925,
46.652578

حد/ عرض ايجاري  60,000 500 120 مكتب الرياض المحمدية 1

---
24.7234579,

46.652429
حد/ عرض ايجاري  400,000 500 800 مكاتب الرياض المحمدية 2

---
24.714137, 
46.633950

حد/ عرض ايجاري  500,000 500 1,000 معرض الرياض الرائد 3

---
24.7242092, 
46.6454914

حد/ عرض ايجاري  51,000 600 85 مكتب الرياض المحمدية 4

---
24.7004769, 
46.7553127

حد/ عرض ايجاري  66,500 700 95 مكتب الرياض المحمدية 5

تقرير تقييم مبنى الرائد



:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0يـــــحته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 14,755,000.00
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــي يتحملهــــــــــــا المالــــــــــــك لتــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  الحفــــــا 

يــــق عليــــه فــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية وتمثل نسبة النفقات التش
بالاســـــــــــــبة لمشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنــــــى ونفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 

كــــون تحميلهــــا للمســــتأجر

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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( رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 14,755,000إجمالي مجمل الدال

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدال بعد اصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 14,755,000مجمل الدال الفعال 

نسبة%0.00نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 0.00قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 14,755,000صافي الدال بعد اصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8.00معدل الرسملة

سنويا/ ريال 184,437,500القيمة السوقية الائائية  للعقار

سنويا/ ريال 184,440,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق



القيمة النهائية للعقار

ة للعقددار يمهددن للوصددول للقيمددة فددا  القيمددة الائائيدد( رسددملة الدددال)طريقددة الاسدد ثمار –لندداء علمددو تطبيدد   سددلوب الدددال 
:تحديد ا كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي184,440,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  مئة وأربعة وثمانون مليون وأربع مئة وأربعون ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 233|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم مبنى الرائد



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.79384 E 46.67625

تقرير تقييم مبنى الرائد



اقعة في مدينة الدمام  العقارات الو

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com Riyadh- Al Malqa



المقدمة

الموقرين(العقاريللدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق/السادة

-الدمام-جدة-الرياضمدينةفيالسعوديةالعربيةالمملكةداخلعقارات،لتقييمللتقييمممتلكاتيلشركةتعميدكمعلىبناء
المعاييرإلىتنادوبالاس،القيمةفيالمؤثرةالعناصرجميعومراعاةالأصول معاينةبعدالمهمةتنفيذأتمقدفريقنافإن،الخبر

أجلهمنأعدلذياللغرضالمناسبةالعقاراتقيمةإلىللوصول مناسعيا،التقييملعمليةالمهنيةوالأصول المعتمدةالدولية
هذاأنملاحظةمعلأجلههذهالتقييممهمةنفذتالذيالغرضفيعليهاالاعتماديمكنشهادةالتقريرهذاويعدالتقييمتقرير

.يتجزأأنيصحلاواحدةوحدةالتقرير
:المرجعيةالبيانات

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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شركة الرياض للدخل العقاري  ( العميل) صاحب الطلب 

شركة الرياض للدخل العقاري  (مستخدم التقرير)المستفيد 

ول شركة ممتلكاتي للتقييم بتقييم الأص( ) شركة الرياض للدخل العقاري )كلف العميل 
م 2022موضوع التقرير لتقدير قيمة العقارات حسب معايير  التقييم الدولية لعام 

الرياض ريت ، وبناء عليه تم( لغرض تقييم دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري 
. إعداد هذا التقرير

: غرض التقييم 

تاريخ إصدار التقارير  تاريخ نفاذ القيمة تاريخ المعاينة

م2022/06/30 م 2022/06/30 م2022/06/5



العقارات الواقعة في مدينة الدمام

2مساحة الارض منوع العقار سم العقارالحيالمدينةم

6300سكني تجاري مكتبيأبراج أنسام الشاطئالشاطئالدمام1

2784(فندق)برج فندق أسكوت كورنيش الخبراليرمواالخبر2
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Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com

مبنى سهني مهتبيتقرير تقييم
حي الشاطئ -الدمام

( لراج  نسام الشاطئ)



المقدمة
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في ثق مهذا التقريربناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما هو مو 
م2022/06/30

 ومئتا ألف ريال سعودي لا غير( 95,200,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فق  خمسة وتسعون مليونا

الموقرين(العقاري للدالادلرياضشراة)ريتالرياضصندو  /السادة

 
 
اطئالشحي–بالدمامالواقع(الشاطئأنسامأبراج)مكتبيتجاري سكنيمبنىلتقييمطلبكمعلىوبناءللتقييمممتلكاتيشركةلاختياركمشكرا
للعقارالمجاورةو المحيطةللمنطقةدراسةاجراءوبعدالازمةالخرائ والمستنداتدراسةومعاينةوالعقارواقععلىالفعليبالكشفقمنافقد
.للعقارالسوقيةالقيمةالىللوصول الاسباريبينواللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق
تؤثرقداوهامتلحقاعباءأيوجودوعدميحتهاافتراضوتم(البناءورخصةالصك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحي 
.التقييمعمليةعلى
.يلالعممنمقدمةمعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحول راينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما

.الصكحسبمربعمتر6,300.00للأرضاجماليةبمساحةتجاري سكنيمبنىعنعبارةهوالمقدرالعقار

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(أبراج أنسام الشاطئ)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(580-579-578-577)قطعة رقم –( 337/1)ماط  رقم –حي الشاطئ –الدمامعنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك6,300.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

230114004659رقم الص  

هــ1437/05/12تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع6,300.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة الدمام ، طريق الامير محمد بن فهد، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( أبراج أنسام الشاطئ)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 40والتشغيل لجزئية المكاتب نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع6,300.00 سكني تجاري مكتبي مستوى الشاطئ الدمام

يرقم المخطط التنظيم رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

337/1 (577-578-579-580) داخل النطاق الدمام هــ1437/05/12 230114004659

الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

588-582القطع  90 شمالا 

م8شارع عرض  90 جنوبا 

م18شارع عرض  70 شرقا 

م40شارع عرض  70 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

سكني تجاري يوجد شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار7 مركزي مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

5 1 1 0

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقة الاس ثمار
د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني
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ملاحظات الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض 
إجمالي السعر 

بالريال

سعر المتر 

الايجاري 

بالريال  

المساحة متر 

مربع
نوع العقار  المدينة الحي م

--
26.47932         

50.126222
حد/ عرض ايجاري  130000.00 560.34 232.00 معرض الدمام 

الشاطئ 

الشرقي
1

--
26.461169         
50.120846

حد/ عرض ايجاري  550000.00 1000.00 550.00 معرض الدمام 
الشاطئ 

الغربي
2

--
26.456568        
50.128620

حد/ عرض ايجاري  650000.00 799.51 813.00 معرض الدمام 
الشاطئ 

الشرقي
3

جناح) سعر االليلة 

(جنوير

26.485038 
50.127884 

حد/ عرض ايجاري  260.00 60.00
توليب الدمام 

للاجنحة الفندقية
الدمام 

الشاطئ 

الشرقي
4

وستدي)سعر الليلة 

(كامل

26.454764         
50.120963

حد/ عرض ايجاري  525.00 55.00 بودل الشاطئ الدمام 
الشاطئ 

الشرقي
6

جناح مسك
26.454913         
50.125241

حد/ عرض ايجاري  700.00 65.00 يةمسك أجنحة الفندق الدمام 
الشاطئ 

الشرقي
7

تقرير تقييم أبراج أنسام الشاطئ



-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 5يـــــحته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 8,907,635.00
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبعـد مراجعـة %( 5الإشغار 

ين الســوق ومنطقــة العقــار تبــ
 % 5ان الشواغر 

 
.تقديريا

نسبة الشواغر

فقــــات النفقـــات التشــــغيلية لـــي الن
ار و الخاصــة بتــأجير وصــيانة العقــ
قـــات النفقــات الرأســـمالية لــي النف

م الوـــــــــــــي يتحملهـــــــــــــا المالـــــــــــــك لتـــــــــــــرمي
وتطـــــــوير العقـــــــار مهـــــــد  الحفـــــــا 
ق عليـــــه فــــــي حالـــــة مناســــــبة لتحقيــــــ

الدخل السنوي الملائم
غيلية وتمثــل نســبة النفقــات التشــ

بالاســـــــــــــــبة لمشـــــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشـــــــــــامهة فـــــــــــي المنطقـــــــــــة المحيطـــــــــــ
مات وتشــمل تكــاليف نفقــات الخــد

ة المشــــــــــــتركة والنظافــــــــــــة والصــــــــــــيان
ة للمبنــــــــــــى ونفقــــــــــــات إدارة ومراقبــــــــــــ

لعقــــار الأمـــن فيمـــا يتعلــــق بتقيـــيم ا
نجــــــــــــــد ان النفقــــــــــــــات التشــــــــــــــغيلية 

، %10والرأســــمالية تقــــدر بقيمـــــة  
.من دخل الايجار الفعلي

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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( رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 8,907,635إجمالي مجمل الدال

نسبة%5نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 445,381.75مجمل الدال بعد اصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 8,462,253.25مجمل الدال الفعال 

نسبة%10نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 846,225.33قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 7,616,027.93صافي الدال بعد اصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8.00معدل الرسملة

سنويا/ ريال 95,200,349.06القيمة السوقية الائائية  للعقار

سنويا/ ريال 95,200,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق



القيمة النهائية للعقار

ة للعقددار يمهددن للوصددول للقيمددة فددا  القيمددة الائائيدد( رسددملة الدددال)طريقددة الاسدد ثمار –لندداء علمددو تطبيدد   سددلوب الدددال 
:تحديد ا كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي95,200,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  خمسة وتسعون مليون ومئتا ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 264|Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم أبراج أنسام الشاطئ



صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الدمام 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.77177 E 46.71167

تقرير تقييم أبراج أنسام الشاطئ
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مبنى سهني تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي الولموك  -اصخبل

(فند   سهوت اورنيش اصخبل)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة 
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في ق مهذا التقرير بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم على وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما هو موث
م2022/06/30

ريال سعودي ، فق  مئتان وخمسة وثلاثون مليون وسبع مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 235,750,000)بمبلغ وقدره فق  

الموقرين(                    شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم العقـاري وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
حـي –الواقـع بـالخبر ( فنـدق أسـكوت كـورنيش الخبـر)مبنـى سـكني تجـاري مكتبـي شـكرا

جـاورة للعقـار ة والماليرموا فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار و معاينة و دراسة المسـتندات و الخـرائ  الازمـة وبعـد اجـراء دراسـة للمنطقـة المحيطـ
.نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية للعقار

تـؤثر علـى عمليـة وتـم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق مهـا او قـد( الصك ورخصة البناء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
. التقييم

.كما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميل
.متر مربع حسب الصك2,784.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى سكني تجاري  بمساحة اجمالية للأرض 

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(فندق أسكوت كورنيش الخبر) عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(282-281)قطعة رقم –( 2/78)ماط  رقم –حي اليرموا –الخبرعنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,784.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

330810009411رقم الص  

هــ1437/05/08تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,784.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة الخبر ، طريق الامير تركي، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( فندق أسكوت كورنيش الخبر)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,784.00 سكني تجاري مكتبي مستوي اليرموك الخبر

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

2/78 281-282 داخل النطاق الدمام هــ1437/05/08 330810009411

الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

م20شارع عرض  40 شمالا 

283القطعة  40 جنوبا 

م45شارع عرض  70 شرقا 

م10شارع عرض  70 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري سكني مكتبي شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار16 مركزي مكتمل سنوات3

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

14 1 1 2

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقـــــــــــــة التـــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

ملاحظات  الاحداثيات نوع العرض عدد النجوم  سعر الليلة  المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

26.315936         

50.223494
حد/ عرض ايجاري  4 560 

26.315936         

50.223494
فندق 32 الخبر الكورنيش 1

26.322045         

50.216549
حد/ عرض ايجاري  5 650 

26.322045         

50.216549
فندق 40 الخبر اليرموك 2

26.303720         

50.210995
حد/ عرض ايجاري  5 504 

26.303720         

50.210995
فندق 40 الخبر البندرية 3

26.300187       

50.2209991
حد/ عرض ايجاري  4 510 

26.300187       

50.2209991
فندق 28 الخبر الخبر الشمالية 4

26.301697         

50.223777
حد/ عرض ايجاري  5 777 

26.301697         

50.223777
فندق 34 الخبر الكورنيش 5
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 281|Riyadh- Al Malqa

افالاتات طريقة اصم التدفقات النقدية

للفندق والمعارض( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 30%

معدل الشواغر للفندق-

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب-

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم8.0%

معدل النمو ثابت5%

معدل الرسملة8.0%

تقرير تقييم فندق أسكوت كورنيش الخبر



ر تــــــتم تقــــــدير إيــــــرادات العقــــــا
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 70يــحته وباســبة أشــغال 
ى وفــي للفنــادق فــي الســنة الاولــ

والســـــنة % 50الســــنة الثانيــــة 
وبــــا ي الســــنوات% 50الثانيــــة 

،  وللمكاتـــــب والمعـــــارض% 40
ة حســـــب البيانـــــات المرفقـــــ0%

نــات مــن العميــل وتحليــل البيا
ي مع السوق وان تقدير إجمـال
الـــــــدخل للمعـــــــارض والمكاتـــــــب

ريـــــــــــــــــــــــــال 330,000.00هـــــــــــــــــــــــــو 
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشـــــــغال  للفنـــــــادق فـــــــي هـــــــذه
 عنـــــــي % )60المنطقـــــــة حـــــــوالي 
، حيـ  %( 40معدل الإشغار 

172نجـــــــــد ان عــــــــــدد الغــــــــــر  
.غرفة

نسبة الشواغر

فقــــات النفقـــات التشــــغيلية لـــي الن
ار و الخاصــة بتــأجير وصــيانة العقــ
قـــات النفقــات الرأســـمالية لــي النف

م الوـــــــــــــي يتحملهـــــــــــــا المالـــــــــــــك لتـــــــــــــرمي
وتطـــــــوير العقـــــــار مهـــــــد  الحفـــــــا 
ق عليـــــه فــــــي حالـــــة مناســــــبة لتحقيــــــ

.الدخل السنوي الملائم
غيلية تمثــــل نســــبة النفقــــات التشــــ

بالاســـبة % 40للعقـــارات المشـــامهة 
ة لمشــــــــــــاريع مشــــــــــــامهة فــــــــــــي المنطقـــــــــــــ

قــــات المحيطــــة وتشــــمل تكــــاليف نف
الخــــــــــــدمات المشــــــــــــتركة والنظافــــــــــــة
ارة والصــــــــيانة للمبنــــــــى ونفقــــــــات إد

تقيــيم ومراقبــة الأمــن فيمــا يتعلــق ب
العقــــــــــــــــــــــار نجــــــــــــــــــــــد ان النفقــــــــــــــــــــــات 
ر التشـــــــــــغيلية والرأســـــــــــمالية تقـــــــــــد

مــــــــن دخــــــــل الايجــــــــار % 30بقيمــــــــة 
.الفعلي

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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: الافتراضات والافتراضات الخاصة

تقرير تقييم فندق أسكوت كورنيش الخبر



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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التدفقات النقدية الداالة
ة المساحة الصافي

للإيجار
اجمالي الايجار 

(2م)

السنوات

القيمة الاستردادية 202120222023202420252026

012345

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

Expected Rental Income

عدد الغرف
-0.000.00 39,363,06039,363,06041,331,21343,397,77445,567,662

%40%40%40%40%40ناق  معدل الشواغر

15,745,22415,745,22416,532,48517,359,10918,227,065

330,000330,000346,500363,825382,016 2001,650.000.00الم اتب+ المعارض 

%0%0%0%0%0ناق  معدل الشواغر

39,693,06039,693,06041,677,71343,761,59945,949,679 0.00مُجمل دال الايجار

015,745,22415,745,22416,532,48517,359,10918,227,065

023,947,83623,947,83625,145,22826,402,48927,722,614اجمالي الدال الفعلمي

07,184,3517,184,3517,543,5687,920,7478,316,784%30.0(ةالتشغيلية والرأسمالي)ناقص معدل المصاريف 

NOI))016,763,48516,763,48517,601,65918,481,74219,405,830صافي الدال ال شغيلمي للمبني 

242,572,869للمبنيالاسالداديةالقيمة 

016,763,48516,763,48517,601,65918,481,74219,405,830242,572,869صافي التدفقات النقدية

 0.6806 0.6806 0.7350 0.7938 0.8573 0.9259 1معامل اصخصم 

015,521,74614,371,98713,972,76513,584,63213,207,282165,091,019القيمة اصوالية للتدفقات النقدية

235,749,430صافي القيمة اصوالية للمبني

 235,750,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلور الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي235,750,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  مئتان وخمسة وثلاثون مليون وسبع مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الخبر 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 289|Riyadh- Al Malqa

افية  الاحداثيات اصجغر

N 26.31163 E 50.22315

تقرير تقييم فندق أسكوت كورنيش الخبر



العقارات الواقعة في مدينة جدة 
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المقدمة

الموقرين(العقاريللدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق/السادة

-الدمام-جدة-الرياضمدينةفيالسعوديةالعربيةالمملكةداخلعقارات،لتقييمللتقييمممتلكاتيلشركةتعميدكمعلىبناء
المعاييرإلىتنادوبالاس،القيمةفيالمؤثرةالعناصرجميعومراعاةالأصول معاينةبعدالمهمةتنفيذأتمقدفريقنافإن،الخبر

أجلهمنأعدلذياللغرضالمناسبةالعقاراتقيمةإلىللوصول مناسعيا،التقييملعمليةالمهنيةوالأصول المعتمدةالدولية
هذاأنملاحظةمعلأجلههذهالتقييممهمةنفذتالذيالغرضفيعليهاالاعتماديمكنشهادةالتقريرهذاويعدالتقييمتقرير

.يتجزأأنيصحلاواحدةوحدةالتقرير
:المرجعيةالبيانات

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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شركة الرياض للدخل العقاري  ( العميل) صاحب الطلب 

شركة الرياض للدخل العقاري  (مستخدم التقرير)المستفيد 

ول شركة ممتلكاتي للتقييم بتقييم الأص( ) شركة الرياض للدخل العقاري )كلف العميل 
م 2022موضوع التقرير لتقدير قيمة العقارات حسب معايير  التقييم الدولية لعام 

الرياض ريت ، وبناء عليه تم( لغرض تقييم دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري 
. إعداد هذا التقرير

: غرض التقييم 

تاريخ إصدار التقارير  تاريخ نفاذ القيمة تاريخ المعاينة

م2022/06/30 م 2022/06/30 م2022/06/5



العقارات الواقعة في مدينة جدة

م2مساحة الارض نوع العقار سم العقارالحيالمدينةم

10,000سكني تجاري مكتبيمركز أمنية التجاري الروضةجدة1

2,025فندقفندق أسكوت التحليةالأندلسجدة2
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مبنى سهني تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي الروتة  -جدة

(مراز  منية التجاري )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة 
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موثق مهذا التقرير بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم على وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما هو

م2022/06/30في 

ريال سعودي ، فق  مئة وسبعة وخمسون مليون وست مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 157,650,000)بمبلغ وقدره 

الموقرين(العقاري للدالالرياضشراة)ريتالرياضصندو  /السادة

 
 
ةالروضحي–بجدةالواقع(التجاري أمنيةمركز)مكتبيتجاري سكنيمبنىلتقييمطلبكمعلىوبناءللتقييمممتلكاتيشركةلاختياركمشكرا
والمجاورةةالمحيطللمنطقةدراسةاجراءوبعداللازمةالخرائ والمستنداتدراسةومعاينةوالعقارواقععلىالفعليبالكشفقمنافقد

.للعقارالسوقيةالقيمةالىللوصول الاسباريبينواللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفقللعقار
تؤثرقداوهامتلحقاعباءأيوجودوعدميحتهاافتراضوتم(البناءورخصةالصك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحي 
التقييمعمليةعلى
.ميلالعمنمقدمةمعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحول رأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما

حسب)للمبانياجماليةوبمساحةالصكحسبمربعمتر10,000.00للأرضاجماليةبمساحةتجاري سكنيمبنىعنعبارةهوالمقدرالعقار
.(الرخصة

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(مركز أمنية التجاري )عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(2/1)قطعة رقم –( بدون )ماط  رقم –حي الروضة –جدةعنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك10,000.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

720208026201رقم الص  

هــ1439/10/12تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع10,000.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة جدة، طريق الامير سعود الفيصل ، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( مركز أمنية التجاري )تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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تقرير تقييم مركز أمنية التجاري 

الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع10,000 سكني تجاري مكتبي مستوى الروضة جدة

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

بدون (2/1) داخل النطاق جدة هــ1439/10/12 720208026201

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م12شارع عرض  100 شمالا 

م32شارع عرض  100 جنوبا 

م12شارع عرض  100 شرقا 

م12شارع عرض  100 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري سكني مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار5 مركزي مكتمل سنة13

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

3 1 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقـــــــــــــة التـــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 305|Riyadh- Al Malqa مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 



عروض المسح البياني
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نوع العقار الحيالمدينةم
المساحة متر 

مربع
ملاحظاتالاحداثياتنوع العرض س.القيمة إجمالي رس. سعر الليلة ر

حد / ايجار 1001,300130,000معارضالروضةجدة1
21.561835

39.163230
--

حد / ايجار 360972350,000معارضالروضةجدة2
21.562060

39.163028
--

حد / ايجار 1501,000150,000معارضالروضةجدة3
21.560836

39.159103
--

حد / ايجار 2,7005001,350,000مكاتبالروضةجدة4
21.561835

39.163230
--

حد / ايجار 9550047,500مكاتبالروضةجدة5
21.559966

39.155998
--

حد / ايجار 400650260,000مكاتبالروضةجدة6
21.561742

39.160061
--

حد / ايجار 450666300,000مكتب اداريالروضةجدة7
21.561854

39.163345
--

حد / ايجار 600600360,000مكتب اداريالروضةجدة8
21.562168

39.1633326
--

مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة اصم التدفقات النقدية

عارضللفندق والم( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 7.50%

معدل الشواغر للشقق5%

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب5%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم8.5%

(كل ثلا  سنوات)معدل النمو 5%

معدل الرسملة8.0%

مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 



تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 5أشــــــغاريـــــحته وباســـــبة 

لجميـــــــــــــــع الســـــــــــــــنوات وذلـــــــــــــــك 
تقـــــــــــــديريا حســـــــــــــب البيانـــــــــــــات 

يــــل المرفقــــة مــــن العميــــل وتحل
البيانــــــــــــات مــــــــــــع الســــــــــــوق وان 
تقــدير إجمــالي الــدخل حســب

ريــال 13,014,490العقــد هــو 
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــعار 

العقــــــــد متفــــــــرق تــــــــم افتــــــــراض
%.10الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــــات النفقـــات التشــــغيلية لـــي الن
ار و الخاصــة بتــأجير وصــيانة العقــ
قـــات النفقــات الرأســـمالية لــي النف

م الوـــــــــــــي يتحملهـــــــــــــا المالـــــــــــــك لتـــــــــــــرمي
وتطـــــــوير العقـــــــار مهـــــــد  الحفـــــــا 
ق عليـــــه فــــــي حالـــــة مناســــــبة لتحقيــــــ

الدخل السنوي الملائم
غيلية وتمثــل نســبة النفقــات التشــ

بالاســــــــــــــــــــبة لمشــــــــــــــــــــاريع % 15-% 5
ة مشـــــــــــامهة فـــــــــــي المنطقـــــــــــة المحيطـــــــــــ
مات وتشــمل تكــاليف نفقــات الخــد

ة المشــــــــــــتركة والنظافــــــــــــة والصــــــــــــيان
ة للمبنــــــــــــى ونفقــــــــــــات إدارة ومراقبــــــــــــ

لعقــــار الأمـــن فيمـــا يتعلــــق بتقيـــيم ا
نجــــــــــــــد ان النفقــــــــــــــات التشــــــــــــــغيلية 

% 7.50والرأســمالية تقــدر بقيمــة  
.من دخل الايجار الفعلي

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي

ار للعقـــــالاســـــترداديةالقيمـــــة 
وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 

ريـــــتوذلـــــك حســـــب صـــــناديق 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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: الافتراضات والافتراضات الخاصة

مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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التدفقات النقدية الداالة
ة المساحة الصافي

لتيجار

اجمالي الايجار 

(2م)

السنوات

ةالاسالداديالقيمة 202120222023202420252026
012345

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

Expected Rental Income

11,209,49011,209,49011,769,96512,358,46312,976,386 459619500.00المعارض والم اتب

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0ناق  معدل الشواغر

560,475560,475588,498617,923648,819

1,805,0001,805,0001,895,2501,990,0132,089,513 7987585.310.00الشق  السهنية

%5%5%5%5%5ناق  معدل الشواغر

90,25090,25094,76399,501104,476

5,352,66613,014,49013,665,21514,348,47515,065,899 0.00مُجمل دال الايجار

0650,725650,725683,261717,424753,295

012,363,76612,363,76612,981,95413,631,05114,312,604اجمالي الدال الفعلمي

ناق  معدل المصاريف

0927,282927,282973,6471,022,3291,073,445%10.0(ال شغيلية والر سمالية)

NOI))011,436,48311,436,48312,008,30712,608,72313,239,159صافي الدال ال شغيلمي للمبني 

165,489,484للمبنيالاسالداديةالقيمة 

011,436,48311,436,48312,008,30712,608,72313,239,159165,489,484صافي التدفقات النقدية

 0.6650 0.6650 0.7216 0.7829 0.8495 0.9217 1معامل اصخصم 

010,540,5379,714,7819,401,4019,098,1308,804,642110,058,024القيمة اصوالية للتدفقات النقدية

157,617,515صافي القيمة اصوالية للمبني

157,650,000القيمة الائائية للعقار بعد التقريب



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلور الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي157,650,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  مئة وسبعة وخمسون مليون وست مئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة جدة 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 26.31163 E 50.22315

مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 
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مبنى سهني تجاري مهتبيتقرير تقييم
حي الأندلس  -جدة

(فند   سهوت التحلية)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة 
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الموقرين(                    شراة الرياض للدال العقاري )صندو  الرياض ريت / السادة 

 لاختياركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم العقـاري وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
–الواقـع بجـدة( فنـدق أسـكوت التحليـة)مبنـى سـكني تجـاري مكتبـي شكرا

منطقـة المحيطـة حي الأندلس فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار و معاينـة و دراسـة المسـتندات و الخـرائ  اللازمـة وبعـد اجـراء دراسـة لل
.عقاروالمجاورة للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الى القيمة السوقية لل

ق مهـا او قـد تـؤثر وتم افتـراض يـحتها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـ( الصك ورخصة البناء)حي  عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
حسـب )وبمسـاحة اجماليـة للمبـاني متـر مربـع حسـب الصـك2,025.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى سكني تجاري  بمساحة اجماليـة لـلأرض 

(.الرخصة

موثق مهذا التقرير بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم على وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما هو

م2022/06/30في 

ريال سعودي ، فق  مئة وأربعون مليون وثمان مئة وخمسة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير( 140,875,000)بمبلغ وقدره 

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتوى
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

تقرير دوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري الغرض من التقييم

(فندق أسكوت التحلية)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(18-16-15)قطعة رقم –( ر/196)ماط  رقم –حي الأندلس –جدةعنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,025.00مساحة قطعة الأرض

(حسب رخصة المباني) متعدد المساحات مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

320226008758رقم الص  

هــ1437/12/03تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلور الدخل  سلوب التقييم

م2022/06/05تاريخ المعاينة

م2022/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2022/06/30تاريخ إصدارالتقييم



ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات الوــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عــد ب

 
ركة ممتلكــاتي طة شــواســالــدوري لصــندوق شــركة الريــاض للــدخل العقــاري ، وبالتــالي فــان هــذا التقريــر لا يجــوز اســتادامه لأي أغــراض أخــر  إن تقريــر التقيــيم قــد ا
ن وتطــوير رأي محايــد عــن يكــو للتقيــيم المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين وذلــك بعــد  فحــص العقــار محــل التقريــر، وجمــع البيانــات والمعلومــات وتحليلهــا لت

ا وتماشــيا مــع معــايير التقيــيم الدوليــة المقــيم  م ، ويقــر المقــيم 2022الصــادرة فــي العــام ( IVS)القيمــة الســوقية للعقــار المــذكور ليتناســب مــع الغــرض الــذي تــم تحديــده مســبق 
.باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي أطرا  مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,025.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة جدة، طريق الامير محمد بن عبد العزيز، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري لصندوق شركة الرياض للدخل العقاري ( فندق أسكوت التحلية)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حي  يتصر  كل طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يونيـــو 30م  وتــاريخ إصــدار التقريــر هــو 2022يونيـــو 5هــو ( المعاينــة )م فــي حــين أن تـــاريخ البحــ  والاستقصــاء 2022يونيــو 30تــم اســتالا  الــرأي فــي القيمـــة فــي 
ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حي  قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــ  والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــ  تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطا  التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوا الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمة ضمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهيحتمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فق  على معلومات العقار ومقارنتها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو م  م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية في يل الظرو  الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصر  لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــيس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـر  مهـا طالـب مهذا العقار، وتم افتراض المستندات يحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.و  في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطا  العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشامهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البح  

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا امها يحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحا  بالشركة والوي نر  حسب حدود علمنا امها يحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

و خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضا  متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و الوي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضو  في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطـــــرا  المعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطا  العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــ  الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 

الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 
العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و

ايضــا و البحــ . للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــامهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  الوي سيتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طر  التقييم

مة يــــــــــتم التوفيــــــــــق بــــــــــين طــــــــــرق التقيــــــــــيم المســــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

  نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والعكـــس

ا قلـت يحيح بالطبع فكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

العـــرض كلمــــا قلــــت أســــعار
بة العقـــارات كمـــا تتـــأثر نســـ
د الطلـــــب والعـــــرض بالعديـــــ
مـــــن العوامـــــل الاقتصـــــادية

.والسياسية

العرض والطلب • 

س تـوافر الخـدمات كالمــدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــ يل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســيئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا فـــــــــي حالـــــــــة 
انتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تــــــــــــــزداد الأســــــــــــــعار 

رار حي  يكون هناا استق
راد مـا في الحالة المادية للأف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري فتجـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض المنـــــــــاطق يـــــــــزداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــالغ فيــــــــــــــــه ، فــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

اطق تنافض الأسعار فـي منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,025 سكني تجاري مكتبي مستوى الاندلس جدة

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

ب/196 (15-16-18) داخل النطاق جدة هــ1437/12/03 320226008758

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م40شارع عرض  25 شمالا 

20قطعة رقم  25 جنوبا 

14-17قطعة رقم   81 شرقا 

م20شارع عرض  81 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري سكني مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور14 مركزي مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

12 1 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوب وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءت علمدددو غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علمدددو  سدددلوب الددددال 
اء المبندددددى اطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيددددد     الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خصدددددومة

.التجاري  و تحقي  الدال من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديـــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقـــــــــــــة التـــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الــــــــــــــدخل المســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدال 2- 4 سلوب الدال  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــ  تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئيســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض المقارنـــــــــــات وتحليلهـــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني
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نوع العقار الحيالمدينةم
المساحة متر 

مربع

سعر الليلة 

س . ر
ملاحظاتالاحداثياتنوع العرض س.القيمة إجمالي ر

الاندلسجدة1
ايبس مركز 

مدينة جدة 
3----55560فندق

4----36440فندقليا تانوفوتيلالاندلسجدة2

--2,343335,000--143معارض--الاندلسجدة3

--1,639295,000--180معارض--الاندلسجدة4

--1,500450,000--300معارض--الاندلسجدة5

--1666300,000--180معارض--الاندلسجدة6

--1535280,000--280معارض--الاندلسجدة7
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة اصم التدفقات النقدية

0%
فندق لل( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 

والمعارض

معدل الشواغر للفندق0%

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب5%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم8.5%

(من السنة الثالثة) معدل النمو 3%

معدل الرسملة8.0%

فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 



تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0يـــــحته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 10,800,000.00
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
  والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال فــــــــي هــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.5الشواغر 

نسبة الشواغر

قـــــات النفقــــات التشـــــغيلية لــــي النف
ر و الخاصـــة بتـــأجير وصـــيانة العقـــا
قــــات النفقـــات الرأســــمالية لـــي النف
وتطـوير الوي يتحملهـا المالـك لتـرميم

العقــــــار مهـــــــد  الحفـــــــا  عليـــــــه فـــــــي
حالــــــــة مناســـــــــبة لتحقيــــــــق الـــــــــدخل 
الســـــــــــنوي الملائــــــــــــم وتمثــــــــــــل نســــــــــــبة

% 20-% 10النفقـــــــات التشـــــــغيلية 
ي بالاســـــــــــــبة لمشـــــــــــــاريع مشـــــــــــــامهة فــــــــــــــ

اليف المنطقـــة المحيطـــة وتشـــمل تكـــ
نفقــــــــــــــــــات الخـــــــــــــــــــدمات المشـــــــــــــــــــتركة 

نفقات والنظافة والصيانة للمبنى و 
ق إدارة ومراقبــــــة الأمــــــن فيمــــــا يتعلــــــ
ات بتقيــــــيم العقــــــار نجــــــد ان النفقــــــ

ر التشـــــــــــــغيلية والرأســـــــــــــمالية تقـــــــــــــد
مـــــــــــن دخــــــــــل الايجـــــــــــار % 0بقيمــــــــــة  

م الفعلــــــي كــــــون جميــــــع النفقــــــات تــــــ
ار تحميلهــــــا للمســــــتأجر كــــــون العقــــــ

.بعقد واحد

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل فـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــتردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن طريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد على اسـتادام الماشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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: تقدير القيمة بطريقة التدفقات النقدية المخصومة

فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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التدفقات النقدية الداالة
ة المساحة الصافي

لتيجار

اجمالي الايجار 

(2م)

السنوات

ةالاسالداديالقيمة 202120222023202420252026
012345

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

Expected Rental Income

9,000,0009,000,0009,270,0009,548,1009,834,543 0.00 13,365للفند التأجوليةالمساحة 

%0%0%0%0%0ناق  معدل الشواغر

00000

1,800,0001,800,0001,854,0001,909,6201,966,909 134.680.00 13,365المعارض والم اتب

%5%5%5%5%5ناق  معدل الشواغر

90,00090,00092,70095,48198,345

10,800,00010,800,00011,124,00011,457,72011,801,452 0.00مُجمل دال الايجار

0650,725650,725683,261717,424753,295

090,00090,00092,70095,48198,345اجمالي الدال الفعلمي

ناق  معدل المصاريف

010,710,00010,710,00011,031,30011,362,23911,703,106%0(ال شغيلية والر سمالية)

NOI))000000صافي الدال ال شغيلمي للمبني 

146,288,827للمبنيالاسالداديةالقيمة 

010,710,00010,710,00011,031,30011,362,23911,703,106146,288,827صافي التدفقات النقدية

 0.6650 0.6650 0.7216 0.7829 0.8495 0.9217 1معامل اصخصم 

09,870,9689,097,6668,636,4948,198,6997,783,09797,288,715القيمة اصوالية للتدفقات النقدية

140,875,640صافي القيمة اصوالية للمبني

140,875,000القيمة الائائية للعقار بعد التقريب



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلور الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ريال سعودي140,875,000  
ت
القيمة الائائية رقما

فق  مئة وأربعون مليون وثمان مئة وخمسة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير  
ت
القيمة الائائية اتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار



صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة جدة 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 21.55511 E 39.17240

فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 



فريق العمل
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التوقيع ارفرع العق–رقم العضوية  فئة العضوية الأسم

1210000305 أساسي زميل أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000540 أساسي زميل عبد الله بن علي الشويعر/ م 

1210000840 أساسي موقت الرحمن محمد الحمادعبد

1210001061 مؤقت ابراهيم عبد الله ابابطين

1220000967 مؤقت نادر عبد العال الزنط



الخاتمة
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:في ذئاية التقرير نود    نؤاد لهم   

. التحليلات والاستاتاجات تقتصر  فق  على الإفتراضات والظرو  المفصح عنها-

. ليس لمقيمي شركة ممتلكاتي للتقييم أي مصلحة في التقييم-

. لد  المقيمين جميع المؤهلات اللازمة لإعداد هذا التقرير-

.توجد الخبرة اللازمة لد  فريق العمل في هذا النوع من التقييم-

 لمعــايير تمــت معاينــة المواقــع مــن قبــل فريــق شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم ، نحــن علــى ثقــة بأننــا قــد أجرينــا الت-
 
قيــيم   وفقــا

.  التقييم الدولية ، وفي حال وجود أي استفسارات نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناه


