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صندوق المعذر ريت/ السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

تحدياد الأسالوب الأمثال للوصاول للقيماة والتقيايم قمناا بمعايناة العقاار موضاو  وعليا ²م( 10,709.16)مسااحتها ( المعاذر)بحاي ( الريااض)بمديناة (مبنى تجااري و مكتباي)خدماتنا المهنية في مجال التقييم لعقار لتقديم تشرفنا بقبولكم عرضنا 

مة السوقية على اساسها تم جمع البيانات وتحليلها للوصول الى القيلهيئة السعودية للمقيميين المعتمدين والتيوالمعتمدة من ا( 2022)والانظمة المحلية والدولية المعمول بها بمجال التقييم خاصة معايير التقييم الدوليةمعاييرالبمع الالتزامالسوقية 

.كما هو موثق بهذا التقريرسعودي ريال( 170,242,000) تساوي ( للمبنى تجاري و مكتبي) القيمة السوقية وفقا لمتطلبات العميل يرى خبراء تثمين ان وأساليب التقييم المتبعة وبناء على اتبا  المعايير و، 

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310112050696 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1438/11/22 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

30 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط مبنى تجاري و مكتبي   نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة المعذر-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م10,709.16 مساحة العقار

م2023/06/28 تاريخ المعاينة ملكية تامة  طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/02
تاريخ إصدار

التقرير

170,242,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذهمنوالغرضالتقييم،تطبيقاتأوالأصولمعياربموجبتعديل يتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

.التقييممعاييرعليهاتنطبقأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييم

oوالمتمثلةلناالمتاحةواردالممنمستفيدينو,اللازمةوالحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

معلوماتقاعدةمنركتناشلدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفي

للقيامدراكإسعةالمقيمّينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنب قامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتم

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,وج أكملعلىبمهامهم

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالتجاريةالشركاتوالصناعية،والقطاعاتالعقاريةوالشركاتالماليةوالشركاتالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشب الحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرها

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

البحثوأعمالللمعاييربالامتثالالخاص1.2لمعياروفقاًوذلكالتقييمموضو للأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير

(2022الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاء
وصف التقرير

صندوق ريت الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعلي وليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oتوجدلاومرهونيرغالعقاربانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكي وصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعلي 

ةو الافتراضات الخاصالافتراضات

ً العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد اجتهدناولقدمنهالكلاتوالمساحالمواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقربا

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكد
نطاق البحث والاستقصاء

مستمربشكلتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال في التقريرالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

ريتالمعذرصندوق اسم العميل

ريتالمعذرصندوق صاحب التقرير

دوريبشكلريتالمعذرصندوقأصولتقييم الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

الرياض المدينة

المعذر الحي

²م(10,709.16) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

طرفكل  يتصرفيثحمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساس علىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمن

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

أيالمقيمأوالشركةتتحمللاعلي ،وبناءً .آخرغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإلي الإشارةأومن الاقتباسأوتداول أواستخدام يجوزولافقطأجل منأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

إصدارإعادةيجوزولا.قييمالتتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ.البناءهذاأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤولية

أنوالحذرطةالحيدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفي إليهمالمشارهؤلاءبخلافآخرطرفلأيالتقريرهذاتقديميجوزولا.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذا

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقيمالشركةتحتفظ

ً ل اتضحتلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائج وتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ .لاحقا

القيود على الاستخدام 

أو التوزيع أو النشر

.2022الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصةً ،المجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات لدوليةالالتزام بمعايير التقييم ا

وليس.ل التابعينالأطرافوأالتابعةوشركات العميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

علاقاتلديهمالذينءهؤلاأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأن كمال ،التابعينالأطرافأوالتابعةشركات منأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركة

علىالشركةحصلتإذاوأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.ل التابعينالأطرافأوالتابعةوشركات العميلمعارتباطاتأوداخلية

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدة

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل ( 2-2)

مبنى تجاري )مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هو عبـارة عن

(.الرياض)بمدينة ( و مكتبي  

تحديد خصائص الاصل 02

ي مدينااة بناااءً علااى نااو  العقااار موضااع التقياايم تاام تحديااد نطاااق جمااع البيانااات فاا

.وخاصةً المنطقة المحيطة بالعقار( المعذر)حي (الرياض)

جمع البيانات 03

ن مصاادر غيار تم تحليل البيانات المتوفرة في منطقة العقار والتي تام اساتقائها ما

سامية رسمية مثل المكاتب العقارية التي تعمل في منطقاة العقاار ومان مصاادر ر

.متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تحليل البيانات 04

تاااام اسااااتلام صااااك الملكيااااة ماااان العمياااال والااااذي يوضااااح أن مساااااحة العقااااار  

وقوف بالإضافة إلى كروكي يوضح موقع العقار بعد ذلك تم ال2م10,709.16

على العقار ومطابقة المعلومات الوارد من العميل بالواقع 

معاينة الأصل 01

ع نطاااق العماال بعااد التوفيااق بااين نتااائج طاارق التقياايم يااتم تاارجيح قيمااة تتوافااق ماا

.الموضح مع العميل

06تقدير القيمة

خبااراء اخاارين يقااوم 3مراجعااة القيمااة ماان قباال لجنااة المراجعااة المكونااة ماان 

.مبمراجعة المعلومات والتحليلات والافتراضات التي توصل اليها المقي

07مراجعة القيمة

عداد لإ103وصف التقرير ومعيار ل101ا لمعيار عداد التقرير وفقً إالعمل على 

.التقارير

08إعداد التقرير

تم وفرة عن  سوق و البيانات المتالللاستخدام الحالي من ناحية خبراءبعد تقدير ال

.قيمة العقارر بأن أسلوب التدفقات النقدية المخصومة هو الأفضل لتقديالاستنتاج 

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.عدد الصفقات على مستوى مدينة الرياض ❖

تجاريسكنيالسنة

201548,3786,179

201636,4624,781

201741,2584,482

201839,7672,735

201958,8444,034

202047,3664,067

202154,2966,027

202235,3575,412
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي قيمة الصفقات على مستوى  مدينة الرياض ❖

53,243
44,991 42,038

28,704
45,736

37,532
52,169 47,178

43,083

37,659
28,158

14,089

16,981
19,751

33,383 36,874

-

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

ون
لي
م

إجمال  قيمة الصفقات

  
سكن  تجاري

تجاريسكنيالسنة

201553,242,740,87443,083,139,542

201644,990,895,94637,658,770,151

201742,037,817,50528,158,439,833

201828,704,136,25814,088,651,318

201945,735,869,07816,980,834,537

202037,531,822,04619,750,706,116

202152,168,974,75333,383,166,012

202247,178,401,56336,873,505,451



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  13

بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي المساحة المباعة على مستوى مدينة الرياض ❖

59,253,190

44,140,237
35,222,197

26,999,825

45,092,272
37,983,696

54,379,061

38,113,548

27,974,345

39,729,131

22,011,452

12,875,231

14,578,018
23,383,512

38,903,317

28,445,022

-

10,000,000
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90,000,000

100,000,000
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إجمال  المساحة المباعة

  
سكن  تجاري

تجاريسكنيالسنة

201559,253,19027,974,345

201644,140,23739,729,131

201735,222,19722,011,452

201826,999,82512,875,231

201945,092,27214,578,018

202037,983,69623,383,512

202154,379,06138,903,317

202238,113,54828,445,022



تحليل منطقة العقار

المحور الثالث



موقع العقار 

على مستوى مدينة الرياض
الرياااض هااي عاصاامة المملكااة العربيااة السااعودية،  وأكباار

قاع ت. مدنها وثالث أكبر عاصمة عربية من حيث عدد الساكان

لااى الريااض وساط شاب  الجزيارة العربيااة فاي هضابة نجاد، ع

ة وهي مقر إماار. متر فوق مستوى سطح البحر600ارتفا  

. ديةمنطقااة الرياااض حسااب التقساايم الإداري للمناااطق السااعو

مليااااون نساااامة وفااااق 10.5يسااااكن مدينااااة الرياااااض نحااااو 

وتعتباار العاصاامة السااعودية إحاادى . 2021إحصااائيات عااام 

ها أساار  ماادن العااالم توسااعًا،  فخاالال نصااف قاارن ماان نشااأت

كيلو متر مرباع، 1800اتسعت مساحة المدينة الصغيرة إلى 

الرياااض . فااي الوقاات الحاضاار . 2كاام3.115حتااى بلغاات 

علاى واجهة الساعودية السياساية والاقتصاادية، حياث تحتاوي

ط يقسااام التخطاااي. مقااارات المؤسساااات السااايادية فاااي الدولاااة 

بلدية، تضم أكثر من16الحضري مدينة الرياض إدارياً إلى 

ملكية حي سكني، تديرها أمانة مدينة الرياض والهيئة ال167

ن وهااي تملااك مقومااات سااياحية وثقافيااة ماا. لمدينااة الرياااض

.المواقع التاريخية والمتاحف والمعالم الحضرية

الملقا

الياسمين
قرطبة

المونسية

اشبيلية

اليرموك

الروضة

العليا الملز

الصناعية القديمة

العزيزية

الدار البيضاء

الشفا

السويدي
طويق

ظهرة لبن

الدرعية
موقع العقار



موقع العقار 

على مستوى حي المعذر

ة يعتباار حااي المعااذر الشاامالي ماان الأحياااء الممياازة والراقياا

ياااء ويعااد ماان الأحوسااط  الرياااض،والحيويااة التااي تقااع فااي

ر والاذي وأيضاا يقاع بجانبا  حاي المعاذالتابعة لبلدية المعذر،

وجامعة يتميز بأهميت  لوجود مستشفى ومركز الدارة الطبي،

قااااة الفيصاااال ومستشاااافى الملااااك فيصاااال التخصصااااي وحدي

اتيجي الناصرية ويمتاز حاي المعاذر الشامالي بموقعا  الاساتر

جااامع الملااك خالااد، : وذلااك لقرباا  ماان الأماااكن المهماا  مثاال

لاااك ومديناااة الملاااك عبااادالعزيز للعلاااوم والتقنياااة، وجامعاااة الم

سعود، وبرج المملكة وبرج الفيصلية

المعذر
موقع العقار السليمانية

العليا



أساليب التقييم

المحور الرابع
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أساليب التقييم

18

التقيايم ، و تساتند هاذه ولكان نشاير إلاى أن هنااك عادة اسااليب اساساية تساتخدم فايللوصول إلى القيمة السوقية للعقار موضووع التقيويم( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)تم اعتماد أسلوب الدخل 

واقعية و ملحوظاة بدرجاة و خاصة في حالة عدم وجود معطيات و بياناتالاساليب الى المبادئ الاقتصادية للتوازن السعري او توقع المنافع او الاستبدال و يوصي باستخدام اكثر من اسلوب او طريقة للتقييم

.كافية بما يكفل لاسلوب تقييم واحد ان يصل الى نتيجة موثوقة و يعتمد عليها

18

يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاصل الذي يتم تقييم  باصول مطابقة او مماثلة تتوفر معلومات عن اسعارها•

ضال ايضاا دراساة و ان كانت المعااملات التاي تمات قليلاة ، مان الأف. قوفقا لهذا الاسلوب فان الخطوة الاولى تتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة بالاصول المطابقة او المماثلة التي تمت مؤخرا في السو•

كي تبين الفروق في و يجب تعديل المعلومات المتعلقة باسعار تلك المعاملات ل. اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة ان تكون هذه المعلومات واضحة و جرى تحليلها موضوعيا

دية و المادية لاصول المعااملات كما يمكن ان توجد فروق في الخصائص القانونية و الاقتصا. شروط و احكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافتراضات التي يتم اعتمادها في عملية التقييم التي يتم تنفيذها

الاخرى مقارنة بالاصل الذي يتم تقييم 

.يقدم مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة راسمالية حالية و احدة•

استخدام معدل خصام و تقدر القيمة من خلال عملية الرسملة ، و يقصد بالرسملة تحويل الدخل الى مبلغ راسمال ب( العمر الافتراضي للاصل)يتناول هذا الاسلوب الدخل الذي يحقق  الاصل خلال عمرة الانتاجي •

و تتول تدفقات الدخل بموجب عقود او ترتيبات غير تعاقدية مثل الربح المتوقع من استخدام او الاحتفاظ بالاصل. مناسب

و تتصمن الطرق التي تندرج ضمن اسلوب الدخل•

.رسملة الدخل بتطبيق معامل المخاطر او الرسملة الكلي على فترة دخل واحدة معتادة•

.القيمة الحالية للتدفقات النقدية حيث يطبق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية لفترات مستقبلية للوصول الى القيمة الحالية•

نماذج التسعير ذات الخيارات المتنوعة•

و يساتند هاذا الاسالوب لمنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشااءس اقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شراء اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل ل  نف•

او عدم الملاءمة او وجود ن هناك عوامل مثل التوقيت غير المناسبتكالى مبداء ان السعر الذي يدفعة المشتري في السوق مقابل الاصل موضو  التقييم لن يكون اكثر من تكلفة شراء او انشاء اصل يعادل  ما لم

ويات و و فاي هاذه الحالاة تكاون هنااك حاجاة الاى اجاراء تسا. و غالبا ما يكون الاصل موضو  التقييم اقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او انشاؤه بسبب عمر الاصل او تقادما . المخاطر او عوامل اخرى

تعديلات في تكلفة الاصل البديل حسب اساس القيمة المطلوب

أسلوب السوق

أسلوب الدخل

أسلوب التكلفة
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أساليب التقييم

الاستثمارطريقة•

اسلوب الدخل

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة•

الدخلرسملةطريقة•

المتبقيةالقيمةطريقة•

الارباحطريقة•

(التكلفة)طريقة•اسلوب التكلفة

المقارناتطريقة•اسلوب السوق

مستبعد

مستبعد

معتمد

مستبعد

معتمد

معتمد

:العقارتقييمفىللعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمعتمدةالتقييموطرقأساليبالتاليالشكليبين

19

مستبعد
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالمصدر.للقيمةؤشرمإلىللتوصلالتقييممحلللأصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيضًاوالمعروفةالمقارنةالمعاملاتطريقةتستخدم

(30.1فقرة48صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)

oالسابقةالمعاملاتطريقةباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيشُارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oمن,قليلةمتتالتيالمعاملاتكانتوإن.السوقفيمؤخرًاتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقًا

المتعلقةلوماتالمعتعديلويجب.موضوعيًاتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضًاالأفضل

فيفروقتوجدأنيمكنكما.اتنفيذهيتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضاتالقيمة،وأساس,الفعليةالمعاملةواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعار

.تقييم يتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالاقتصاديةالقانونيةالخصائص

المنهجية

oفرزهاوتمالأصولمينوتثلتقييمالسعوديةالشركةبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفها

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشاب لأوج مُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oأوالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

oالأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

o2022الدوليةالتقييمرمعايي)المصدر.للأصلالدقيقةالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفع الذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة,

(70.2فقرة,59صفحةالالكترونيةالنسخة

المنهجية

oالمهلكةالإحلالتكلفةباسمالإحلالتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة.

التطبيق

oعلي الحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.
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oلأصــلحاليــةٌقيمــةٌعنــ ينتــجممــاالتقييــمتاريــخإلــىالمتوقعةالنقديــةالتدفقــاتخصــميتــمالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتطريقــةفــي

oالصريحــةتوقــعالفتــرةنهايــةفــيالأصــلقيمــةتمثــلنهائيــةًقيمــةًالأبديــةأوالأجــلطويلــةلأصــولالحــالاتبعــضفــيالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتتشــملأنيمكــن.

رســملةريقــةبطالأحيــانبعــضفــيهــذاإلــیويشــارصريحــة،توقــعفتــرةبــدونطرفيــةأونهائيــةقيمــةباســتخدامفقــطالأصــلقيمــةحســابيمكــنأخــرىحــالاتوفــي

.الدخــل

المنهجية

:يليكماهيالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسةالخطوات

oأوحقيقيــةًإجمالــيةوأالضريبــة،بعــدأوالضريبــة،قبــلمــا) ّالتدفقــاتأوالنقديــة،التدفقــاتالتقييــممحــلوالأصــلالمهمــةلطبيعــةالنقديــةالتدفقــاتأنــوا أنســباختيــار

إلــخاســميًة،

oوجدتإنالنقدي،بالتدفقللتنبؤصريحةفترةأنسبتحديد

oالفترةلتلكالنقديةالتدفقاتتوقعاتإعداد.

oالأصللطبيعةالمناسبةالنهائيةالقيمةتحديدثم،(وجدتإن)الصريحةالتنبؤفترةنهايةفيالتقييممحللأصلمناسبًةالنهائيةالقيمةكانتإذاماتحديد

oالمناسبالخصممعدلتحديد

oوجدتإنالنهائيةالقيمةذلكفيبماالمتوقعة،المستقبليةالنقديةالتدفقاتعلىالخصممعدلتطبيق

22

أساليب التقييم 

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

310112050696رقم الصــك

1438/11/22تاريخ الصــك

30رقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

مكتبي-تجاري-سكنينظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــارع

²م10,709.16مساحتها  الرياض بحي المعذر العقار عبارة مبنى تجاري ومكتبي وفندقي  بوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلت 

حدود وأطوال الموقع

م61.37بطـــولم14شار  شمــالاا 

ا  م101.60بطـــولم30شار  جنـوبــا

ا  م126.00بطـــول30الجزء الشرقي من القطعة شـرقــا

ا  م136.79بطـــولم60طريق غـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

المعذر جينكساسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذر الشمالي الموقع

مجمع تجاري ومكتبي وفندقينوع العقار

سنوات6عمر العقار 

10,709(2م)مساحة الأرض 

22,790مساحة البناء

2عدد الأدوار

يتكون من معارض ومكاتب وشقق فندقيةمكونات العقار

14,621,061قيمة عقود الإيجار الحالية

2025هناك عقود تأجيرية تمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

14,621,061(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

2,932,801(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

11,688,260(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكي  وحدودية للموقع 

27

صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

28

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

29

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور السادس
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

4مقارنة 
مكتب

م140:المساحة

421:المترسعر
1مقارنة 

ارض

م4160:المساحة

8,000:المترسعر

2مقارنة 

مكتب

م120:المساحة

450:المترسعر

3مقارنة 
مكتب

م160:المساحة

531:سعرالمتر

موقع العقار
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

8,0009,5008,500سعر المتر المربع

عناصر التسوية
%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

8,0009,5008,500قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوقظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%0.0%20.0%20.0الموقع

%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%35.0-2,100.00%35.0-2,087.00%25.0-10,709.164,160.00(2م)المساحة 

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%2.0شارعين%2.0شارعين%4.0شار شوار 3عدد الشوارع

%0.0شار  التخصصي%0.0شار  التخصصي%0.0طريق مكةيزطريقي الأمير سلطان والأمير تركي بن عبد العزالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0جميع الخدماتمتوفره%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%15.0%0.0%0.0عوامل أخرى

%18.0-%13.0-%1.0-إجمالي التسويات

7,9208,2656,970(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%25%50%25الوزن المرجح

7,855(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

7,850سعر المتر بعد التقريب



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  34

نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م6,232مسطحات بناء الأقبية

ريال1,700تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال10,593,550إجمالي تكاليف الأقبية 

2م16,558مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال2,000الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال33,116,920الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال43,710,470إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%2,185,5245.0الرسوم المهنية

%%2,185,5245.0شبكة المرافق

%%4,371,04710.0تكاليف الادارة

%%3,933,9426.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%8,742,09420.0ربح المقاول

ريال65,128,600إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة34.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة6.0العمر الفعال

%%15.0معدل الإهلاك الإجمالي

ريال9,769,290تكاليف الإهلاك

ريال55,359,310صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م10,709مساحة الأرض

ريال7,850قيمة متر الأرض

ريال84,066,906إجمالي قيمة الأرض

ريال139,426,216إجمالي قيمة العقار

ريال139,426,000(تقريبا)القيمة الاجمالية للعقار  
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):الثالثةالطريقة✓

(الجزء التجاري( )الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية32,851,125إجمالي دخل العقار في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

(الجزء الفندقي( )الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة %3.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%12.0معدل الخصم

%2.0معدل النمو

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

(المعارض والمكاتب)الجزء التجاري 

3,640,7753,640,7753,640,7753,640,7753,640,775إجمالي دخل المعارض في حال التشغيل الكامل

%90%90%90%90%90معدل الإشغال المتوقع للمعارض

3,276,6983,276,6983,276,6983,276,6983,276,698الدخل الفعال للمعارض

1,342,6001,342,6001,342,6001,342,6001,342,600إجمالي دخل المكاتب في حال التشغيل الكامل

%75%75%75%75%75معدل الإشغال المتوقع للمكاتب

1,006,9501,006,9501,006,9501,006,9501,006,950الدخل الفعال للمكاتب

4,283,6484,283,6484,283,6484,283,6484,283,648إجمالي الدخل الفعال للجزء التجاري

%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

428,365428,365428,365428,365428,365قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

3,855,2833,855,2833,855,2833,855,2833,855,283صافي الدخل  التشغيلي 

49,154,855(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,855,2833,855,2833,855,2833,855,28353,010,138صافي التدفقات النقدية

46,790,589إجمالي قيمة الجزء التجاري 

(الشقق الفندقية)الجزء الفندقي 

27,867,75027,867,75027,867,75027,867,75027,867,750إجمالي دخل الشقق الفندقية في حال التشغيل الكامل

%60%60%50%45%40معدل الإشغال المتوقع للشقق الفندقية

11,147,10012,540,48813,933,87516,720,65016,720,650الدخل الفعال للشقق الفندقية

%30%30%30%30%30نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

3,344,1303,762,1464,180,1635,016,1955,016,195قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

7,802,9708,778,3419,753,71311,704,45511,704,455صافي الدخل  التشغيلي للعقار

132,650,490(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

7,802,9708,778,3419,753,71311,704,455144,354,945صافي التدفقات النقدية

123,451,638إجمالي قيمة الجزء الفندقي 

170,242,228إجمالي قيمة العقار 
170,242,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

تعاد الطريقاة الأنساب التادفقات النقدياة فاإن طريقاة والغرض من التقييم هو تقييم عقارات الصندوق دوريا اتباعاا للاوائح صاناديق الاساتثمار العقااري, بما أن العقار موضع التقييم من العقارات المدرة للدخل ✓

والأفضل لتقييم 

فاي ( الرياض )بمدينة  ( 310112050696)الية للعقار رقم الصك التبناء على اتبا  المعايير وأساليب التقييم المتبعة و وفقا لمتطلبات العميل يرى خبراء تثمين ان قيمة العقار السوقية وحسب المعلومات ✓

: هي كالتالي2م10,709.16، مساحتها  (المعذر)حي 

.تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل للعقار 

11,688,260.02

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

170,242,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

وأربعون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانفقط مائة وسبعون مليوناا ومائتان 
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت
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توضيح

متعونويتبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلالية

علاقاتهملديالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمن

التيالنتائجلىعمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخلية

يفمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصل

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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الربيع جينكس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127951:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

914009010891 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1442/6/29 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

556و555و554و553 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2413 رقم المخطط فندق ومعارض تجارية نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الربيع-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م3,900.00 مساحة العقار

م2023/06/28 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة )أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/02
تاريخ إصدار

التقرير

39,692,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

914009010891رقم الصــك

1442/6/29تاريخ الصــك

556و555و554و553رقم القطعة

2413رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(انظمة البناءبحسب)مكتبي-تجاري-سكنينظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الربيعالحــــي

-الشــــارع

²م3,900.00مساحتها  الرياض بحي الربيع بمدينةالعقار عبارة عن فندق ومعارض تجاريةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م60.00بطـــولم15شار  عرض شمــالاا 

ا  م60.00بطـــولم80شار  عرض جنـوبــا

ا  م65.00بطـــولم15شار  عرض شـرقــا

ا  م65.00بطـــول558و 557قطعة رقم غـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

جينكسالربيع اسم العقار

مدينة الرياض/ حي الربيعالموقع

مجمع تجاري وفندقينوع العقار

سنوات6.5عمر العقار 

3,900(2م)مساحة الأرض 

8,589.53مساحة البناء

2عدد الأدوار

يتكون من معارض وغرف فندقيةمكونات العقار

3,346,580قيمة عقود الإيجار

2025عقود تأجيرية تمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

2,806,794(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

60,467(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

2,746,326(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكي  وحدودية للموقع 

48

صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

49

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

50

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  51

مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

موقع العقار

3مقارنة 
م2,112:المساحة

6,500:المترسعر

4مقارنة 

م1,850:المساحة2مقارنة 

9,000:المترسعر

1مقارنة 

م2,100:المساحة

8,500:المترسعر

م6,380:المساحة

6,000:المترسعر
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

6,0009,0006,500سعر المتر المربع

عناصر التسوية
%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

6,0009,0006,500قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوقظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%20.0%0.0متشاب %15.0الموقع

%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%15.0-2,112.00%15.0-1,850.00%3,900.006,380.0020.0(2م)المساحة 

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%2.0شارعين%2.0شارعين%2.0شارعينشوار 3عدد الشوارع

%0.0شار  التخصصي%0.0طريق الثمامة%0.0طريق الأمير محمد بن سلمانطريق الأمير محمد بن سلمانالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%10.0شكل الأرض مثلث%0.0عوامل أخرى

%7.0%3.0-%37.0إجمالي التسويات

8,2208,7306,955(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%20%60%20الوزن المرجح

8,273(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

8,300سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م3,015مسطحات بناء الأقبية

ريال1,700تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال5,125,211إجمالي تكاليف الأقبية 

2م5,575مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال1,700الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال9,476,990الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال14,602,201إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%730,1105.0الرسوم المهنية

%%730,1105.0شبكة المرافق

%%1,460,22010.0تكاليف الادارة

%%1,314,1986.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%2,920,44020.0ربح المقاول

ريال21,757,279إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة33.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة7.0العمر الفعال

%%17.5معدل الإهلاك الإجمالي

ريال3,807,524تكاليف الإهلاك

ريال17,949,756صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م3,900مساحة الأرض

ريال8,300قيمة متر الأرض

ريال32,370,000إجمالي قيمة الأرض

ريال50,319,756إجمالي قيمة العقار

ريال50,320,000(تقريبا)القيمة الاجمالية للعقار  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.5معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية3,279,766إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%5المصروفات التشغيلية

%3.5علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات4فترة التدفقات النقدية

%10.5معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-28

2,806,7943,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,580(المعارض والوحدات المفروشة)إجمالي الدخل الفعال 

%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

2,806,7943,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,580صافي الدخل  التشغيلي

40,158,960(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

2,806,7943,346,5803,346,5803,346,5803,346,58043,505,540صافي التدفقات النقدية السنوية

39,691,738إجمالي قيمة العقار 

39,692,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

تعدالمخصومةالنقديةدفقاتالتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرضللدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسبالطريقة

بمدينة(914009010891)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م3,900.00مساحتها،(الربيع)حيفي(الرياض)

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي 

2,746,326.30

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

39,692,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

وتسعون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانفقط تسعة وثلاثون مليوناا وستمائة 
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

ريال22,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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برج المحمدية

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127952:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314002002732 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1440/12/28 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

بدون رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط برج تجاري و مكتبي نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة المعذر-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م2,109 مساحة العقار

م2023/06/28 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/02
تاريخ إصدار

التقرير

105,429,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

314002002732رقم الصــك

1440/12/28تاريخ الصــك

بدونرقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(انظمة البناءبحسب)مكتبي-تجاري-سكنينظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــارع

²م2,109مساحتها  الرياض بحي المعذر بمدينةالعقار عبارة عن برج تجاري و مكتبيوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م57.00بطـــولم10شار  عرض شمــالاا 

ا  م57.00بطـــولملك عبدالعزيز الموسىجنـوبــا

ا  م37.00بطـــولم80شار  عرض شـرقــا

ا  م37.00بطـــولم14شار  عرض غـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

برج المحمديةاسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذرالموقع

برج تجاري مكتبينوع العقار

سنة13.5عمر العقار 

2,109(2م)مساحة الأرض 

15,602.92مساحة البناء

أدور متكررة وملحق8+ أرضي +قبوين عدد الأدوار

يتكون من معارض ومكاتبمكونات العقار

8,452,823قيمة عقود الإيجار 

2024عقود تأجيرية تمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

8,452,823(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

0(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

8,452,823(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكي  وحدودية للموقع 

67

صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

68

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

69

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

موقع العقار

م2,805:المساحة1مقارنة 

14,000:المترسعر

3مقارنة 

2مقارنة 
م1,500:المساحة

16,000:القيمة

م3,380:المساحة

15,000:القيمة
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

14,00016,00015,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية
%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

14,00016,00015,000قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوقظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%0.0متشاب %0.0متشاب %5.0الموقع

%20220.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%3,380.0010.0%1,500.000.0%2,109.002,805.005.0(2م)المساحة 

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0شوار 3%2.0شارعين%2.0شارعينشوار 3عدد الشوارع

%0.0طريق الملك فهد%0.0طريق الملك فهد%0.0طريق الملك فهدطريق الملك فهدالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0جميع الخدماتمتوفره%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%0.0عوامل أخرى

%10.0%2.0%12.0إجمالي التسويات

15,68016,32016,500(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%25%50%25الوزن المرجح

16,205(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

16,200سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م4,200مسطحات بناء الأقبية

ريال1,600تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال6,720,000إجمالي تكاليف الأقبية 

2م11,403مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال1,400الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال15,964,088الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال22,684,088إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%1,134,2045.0الرسوم المهنية

%%1,134,2045.0شبكة المرافق

%%2,268,40910.0تكاليف الادارة

%%2,041,5686.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%4,536,81820.0ربح المقاول

ريال33,799,291إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة26.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة14.0العمر الفعال

%%35.0معدل الإهلاك الإجمالي

ريال11,829,752تكاليف الإهلاك

ريال21,969,539صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م2,109مساحة الأرض

ريال16,200قيمة متر الأرض

ريال34,165,800إجمالي قيمة الأرض

ريال56,135,339إجمالي قيمة العقار

ريال56,135,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية10,837,363إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل بعد الانتهاء العقد الحالي

%2.5معدل النمو%2.0معدل التضخم%15المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%15معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصمسنوات3كل % 4معدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2330-Dec-2430-Dec-2530-Dec-2630-Dec-27

%0%2%0.0%0%0)%(نسبة نمو الإيرادات المتوقعة سنويا 

8,430,2257,930,22510,837,36311,054,11011,054,110إجمالي الدخل في حالة التشغيل الكامل

%15%15%15%0%0%نسبة الشاغر 

001,625,6041,658,1171,658,117قيمة الشواغر

8,430,2257,930,2259,211,7599,395,9949,395,994إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

00921,176939,599939,599قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

8,430,2257,930,2258,290,5838,456,3958,456,395صافي الدخل  التشغيلي

108,347,555(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

8,430,2257,930,2258,290,5838,456,395116,803,949صافي التدفقات النقدية السنوية

105,429,016إجمالي صافي القيمة الحالية

105,429,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

النقديةالتدفقاتيقةطرطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسبالطريقةتعدالمخصومة

بمدينة(314002002732)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م2,109مساحتها،(المعذر)حيفي(الرياض)

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)صافي الدخل التشغيلي 

8,426,823.46

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

105,429,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مائة وخمسة ملايين وأربعمائة وتسعة وعشرون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

.ريال45,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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التخصصي لكزس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127953:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314009010892 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1442/6/29 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1112الى 1107من  رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط معارض نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة المعذر-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م4,248.00 مساحة العقار

م2023/06/28 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/02
تاريخ إصدار

التقرير

67,666,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

314009010892رقم الصــك

1442/6/29تاريخ الصــك

1112الى 1107من رقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(انظمة البناءبحسب)مكتبي-تجاري-سكنينظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــارع

²م4,248.00مساحتها  الرياض بحي المعذر بمدينةالعقار عبارة عن معارضوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م60.00بطـــولم20شار  عرض شمــالاا 

ا  م60.00بطـــول1114ورقم 1113قطعة رقم جنـوبــا

ا  م70.80بطـــولم14شار  عرض شـرقــا

ا  م70.80بطـــولم40شار  التخصصي عرض غـربـــا



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  85

وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

التخصصي لكزساسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذر الموقع

معارضنوع العقار

سنوات5.5عمر العقار 

4,248(2م)مساحة الأرض 

6,610.61مساحة البناء

1عدد الأدوار

يتكون من معارض مؤجرة  لوكالة لكزسمكونات العقار

4,998,887قيمة عقود الإيجار الحالية

2036عقد تأجيري يمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,998,887(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

0(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

4,998,887(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكي  وحدودية للموقع 

86

صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

87

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

1مقارنة 

موقع العقار

م2,087:المساحة

9,500:المترسعر

3مقارنة 

م2,087:المساحة

8,637:المترسعر

2مقارنة 
م2,100:المساحة

8,500:المترسعر
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

8,5009,5008,637سعر المتر المربع

عناصر التسوية
%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

8,5009,5008,637قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوقظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%0.0متشاب %0.0متشاب %0.0الموقع

%20220.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%10.0-2,087.00%10.0-2,087.00%10.0-4,248.002,100.00(2م)المساحة 

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%2.0شارعين%2.0شارعين%2.0شارعينشوار 3عدد الشوارع

%0.0شار  التخصصي%0.0شار  التخصصي%0.0شار  التخصصيشار  التخصصيالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%15.0%15.0%15.0واجهة عريضة على شار  التخصصيعوامل أخرى

%7.0%7.0%7.0إجمالي التسويات

9,09510,1659,242(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%25%50%25الوزن المرجح

9,667(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

9,700سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م3,448مسطحات بناء الأقبية

ريال1,600تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال5,517,152إجمالي تكاليف الأقبية 

2م3,162مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال1,300الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال4,111,107الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال9,628,259إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%481,4135.0الرسوم المهنية

%%481,4135.0شبكة المرافق

%%962,82610.0تكاليف الادارة

%%866,5436.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%1,925,65220.0ربح المقاول

ريال14,346,106إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة34.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة6.0العمر الفعال

%%15.0معدل الإهلاك الإجمالي

ريال2,151,916تكاليف الإهلاك

ريال12,194,190صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م4,248مساحة الأرض

ريال9,700قيمة متر الأرض

ريال41,205,600إجمالي قيمة الأرض

ريال53,399,790إجمالي قيمة العقار

ريال53,400,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية4,998,887إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنة16فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-3131-Dec-3231-Dec-3331-Dec-3431-Dec-3531-Dec-36

4,998,8874,998,8874,998,8874,998,8875,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,511,2735,511,2735,511,2735,511,2735,511,273إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

00000000000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

4,998,8874,998,8874,998,8874,998,8875,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,511,2735,511,2735,511,2735,511,2735,511,273صافي الدخل  التشغيلي

70,268,731(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

4,998,8874,998,8874,998,8874,998,8875,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,248,831صافي التدفقات النقدية السنوية
75,780,00

4
5,511,2735,511,2735,511,2735,511,273

67,665,554إجمالي قيمة العقار 

67,666,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

المخصومةالنقديةدفقاتالتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسبالطريقةتعد

بمدينة(314009010892)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م4,248.00مساحتها،(المعذر)حيفي(الرياض)

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي 

4,998,887.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

67,666,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط سبعة وستون مليوناا وستمائة وستة وستون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

.ريال25,500,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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مبنى الصحافة الأول

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127954:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

317815000994 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1441/6/12 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1918 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1637 رقم المخطط مبنى مكتبي نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الصحافة-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م2,520.00 مساحة العقار

م2023/06/27 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/02
تاريخ إصدار

التقرير

46,661,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

317815000994رقم الصــك

1441/6/12تاريخ الصــك

1918رقم القطعة

1637رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(بحسب انظمة البناء)مكتبي-تجاري-سكنينظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الصحافةالحــــي

-الشــــارع

²م2,520.00مساحتها  الرياض بحي الصحافة بمدينةالعقار عبارة عن مبنى مكتبيوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م70.00بطـــول1921و1920و1919قطعة ارقام شمــالاا 

ا  م70.00بطـــول1917قطعة رقم جنـوبــا

ا  م36.00بطـــولم15شار  عرض شـرقــا

ا  م36.00بطـــولم40شار  عرض غـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مبنى الصحافة الأولاسم العقار

مدينة الرياض/ حي الصحافة الموقع

مبنى مكتبينوع العقار

سنة11.5عمر العقار 

2,520(2م)مساحة الأرض 

11,359.80مساحة البناء

أدوار متكررة6+ أرضي + قبوينعدد الأدوار

يتكون من مكاتبمكونات العقار

العقار شاغر في الوقت الحاليقيمة الإيجار الحالية

-مدة العقود

%0)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

3,919,232(ريال)إجمالي الدخل المتوقع في حال استقرار الدخل 

391,923(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة المتوقعة  

3,527,309(ريال)صافي الدخل التشغيلي المتوقع بعد استقرار الدخل 
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صورة كروكي  وحدودية للموقع 
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صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

105

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

2مقارنة 

م3,990:المساحة

13,000:سعرالمتر

موقع العقار

3مقارنة 

م2590:المساحة

14,000:سعرالمتر

1مقارنة 

م2,590:المساحة

12,500:المترسعر
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

12,50013,00014,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية
%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

12,50013,00014,000قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوقظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%0.0متشاب %0.0متشاب %0.0متشاب الموقع

%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%2,590.000.0%3,990.000.0%2,520.002,590.000.0(2م)المساحة 

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0شارعين%2.0-شوار 3%2.0-شوار 3شارعينعدد الشوارع

%0.0العليا العام%0.0العليا العام%0.0العليا العامالعليا العامالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%15.0-رأس بلك%0.0عوامل أخرى

%0.0%17.0-%2.0-إجمالي التسويات

12,25010,79014,000(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%40%20%40الوزن المرجح

12,658(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

12,700سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓
(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م5,040مسطحات بناء الأقبية

ريال1,700تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال8,568,000إجمالي تكاليف الأقبية 

2م6,320مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال1,300الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال8,215,740الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال16,783,740إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%839,1875.0الرسوم المهنية

%%839,1875.0شبكة المرافق

%%1,678,37410.0تكاليف الادارة

%%1,510,5376.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%3,356,74820.0ربح المقاول

ريال25,007,773إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة28.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة12.0العمر الفعال

%%30.0معدل الإهلاك الإجمالي

ريال7,502,332تكاليف الإهلاك

ريال17,505,441صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م2,520مساحة الأرض

ريال12,700قيمة متر الأرض

ريال32,004,000إجمالي قيمة الأرض

ريال49,509,441إجمالي قيمة العقار

ريال49,509,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.5معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية4,899,040إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%10المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%15معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

4,899,0404,899,0404,899,0404,899,0404,899,040إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%0%0%5%0%0معدل النمو السنوي للدخل

4,899,0404,899,0405,143,9925,143,9925,143,992إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%85%85%85%85%80معدل الإشغال المتوقع

3,919,2324,164,1844,372,3934,372,3934,372,393إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

391,923416,418437,239437,239437,239قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

3,527,3093,747,7663,935,1543,935,1543,935,154صافي الدخل  التشغيلي

47,221,847(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,527,3093,747,7663,935,1543,935,15451,157,000صافي التدفقات النقدية السنوية

46,661,250إجمالي قيمة العقار 

46,661,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالمخصومةيةالندقالتدفقاتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسب

في(الرياض)بمدينة(317815000994)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م2,520.00مساحتها،(الصحافة)حي

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

46,661,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ستة وأربعون مليوناا وستمائة وواحد وستون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

.ريال25,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

حكوميةجهةعمالمفاوضاتتجريوبالتزامنالمبنىفيالاضرارتقديرإلىبالإضافةالايجاريةالقيمةتحصيلالانويجري"الطبيةالخدمات"المستأجراخلاءوتمحالياشاغرالعقار❖

2023يوليوشهرالعقدتوقيعالمتوقعومنالسابقةالايجاريةالقيمةبنفسسنوات5لمدةالمبنىلاستئجار

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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مبنى الصحافة الثاني

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127955:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

317812001040 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1441/6/12 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1298و 1290 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2413 رقم المخطط مبنى مكتبي نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الصحافة-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م2,380.00 مساحة العقار

م2023/06/27 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/02
تاريخ إصدار 

التقرير

53,586,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

317812001040رقم الصــك

1441/6/12تاريخ الصــك

1298و 1290رقم القطعة

2413رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حسب أنظمة البناء ) مكتبي-تجاري-سكنينظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الصحافةالحــــي

-الشــــارع

²م2,380.00مساحتها  الصحافةبحي الرياضبمدينةمكتبي مبنىالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م68.00بطـــول1299و 1291قطعة رقم شمــالاا 

ا  م68.00بطـــولم20شار  عرض جنـوبــا

ا  م35.00بطـــولم20شار  عرض شـرقــا

ا  م35.00بطـــولم40شار  عرض غـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مبنى الصحافة الثانياسم العقار

مدينة الرياض/ حي الصحافة الموقع

مبنى مكتبينوع العقار

سنوات9.5عمر العقار 

2,380.00(2م)مساحة الأرض 

10,899.67مساحة البناء

أدور متكررة7+ارضي + قبوين عدد الأدوار

يتكون من وحدات مكتبيةمكونات العقار

4,601,695قيمة عقود الإيجار

عقد تأجيري واحد يجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,601,695(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

2,460(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

4,599,235(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

2مقارنة 

م3,990:المساحة

13,000:سعرالمتر

3مقارنة 

م2590:المساحة

14,000:سعرالمتر

1مقارنة 

م2,590:المساحة

12,500:المترسعر

موقع العقار
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

12,50013,00014,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

12,50013,00014,000قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوقظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%0.0متشاب %0.0متشاب %0.0متشاب الموقع

%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%2,590.000.0%3,990.000.0%2,380.002,590.000.0(2م)المساحة 

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%3.0شارعين%0.0شوار 3%0.0شوار 3شوار 3عدد الشوارع

%0.0العليا العام%0.0العليا العام%0.0العليا العامالعليا العامالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%15.0-رأس بلك%0.0عوامل أخرى

%3.0%15.0-%0.0إجمالي التسويات

12,50011,05014,420(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%40%20%40الوزن المرجح

12,978(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

13,000سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة (التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

2م4,742مسطحات بناء الأقبية

ريال1,700تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال8,061,400إجمالي تكاليف الأقبية 

2م6,158مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال1,400الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال8,620,738الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال16,682,138إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%834,1075.0الرسوم المهنية

%%834,1075.0شبكة المرافق

%%1,668,21410.0تكاليف الادارة

%%1,501,3926.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%3,336,42820.0ربح المقاول

ريال24,856,386إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة29.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة10.5العمر الفعال

%%26.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال6,524,801تكاليف الإهلاك

ريال18,331,584صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م2,380مساحة الأرض

ريال13,000قيمة متر الأرض

ريال30,940,000إجمالي قيمة الأرض

ريال49,271,584إجمالي قيمة العقار

ريال49,272,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية5,401,150إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%10المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%15معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

5,401,1505,401,1505,401,1505,401,1505,401,150إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%0%0%5%0%0معدل النمو السنوي للدخل

5,401,1505,401,1505,671,2075,671,2075,671,207إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%85%85%85%85%80معدل الإشغال المتوقع

4,320,9204,590,9774,820,5264,820,5264,820,526إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

432,092459,098482,053482,053482,053قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

3,888,8284,131,8794,338,4734,338,4734,338,473صافي الدخل  التشغيلي

55,315,536(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,888,8284,131,8794,338,4734,338,47359,654,009صافي التدفقات النقدية السنوية

53,586,431إجمالي قيمة العقار 

53,586,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالنقديةالتدفقاتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسب

بمدينة(317812001040)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م2,380.00مساحتها،(الصحافة)حيفي(الرياض)

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل المقدر للعام الحالي 

4,599,234.90

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

53,586,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ثلاثة وخمسون مليوناا وخمسمائة وستة وثمانون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

الداخلمنالعقارمعاينةتتملم❖

.ريال25,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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مستودعات الحائر

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127956:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  136

الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

910106051847 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1438/11/21 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

2801الى 2788من  رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

3085 رقم المخطط مستودعات نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة المصانع-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م13,544.45 مساحة العقار

م2023/06/27 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/02
تاريخ إصدار 

التقرير

18,932,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

910106051847رقم الصــك

1438/11/21تاريخ الصــك

2801الى 2788من رقم القطعة

3085رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حسب أنظمة البناء ) مستودعات نظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المصانعالحــــي

-الشــــارع

²م13,544.45مساحتها  المصانعبحي الرياضبمدينةمستودعاتالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م75.00بطـــولممر مشاةشمــالاا 

ا  م65.00بطـــولم25شار  عرض جنـوبــا

ا  م165.03بطـــولم20شار  عرض شـرقــا

ا  م186.80بطـــولم20شار  عرض غـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مستودعات الحائراسم العقار

مدينة الرياض/ حي المصانع الموقع

مستودعاتنوع العقار

سنة 13.5عمر العقار 

13,544.45(2م)مساحة الأرض 

11,980.00مساحة البناء

دور أرضيعدد الأدوار

يتكون من عدة مستودعاتمكونات العقار

1,736,373قيمة عقود الإيجار

عقود تأجيرية تجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

1,736,373(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

127,194(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

1,609,178(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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طريق عرفات
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

3مقارنة 

م1,500:المساحة

1,600:المترسعر

موقع العقار 1مقارنة 

م5714.29:المساحة

1,367:المترسعر

2مقارنة 
م1,500:المساحة

1,350:المترسعر
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتطريقة):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

1,3671,3501,600سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

1,3671,3501,600قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0قلا يوجد تغير في ظروف السو%0.0قلا يوجد تغير في ظروف السو%0.0قلا يوجد تغير في ظروف السوظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%0.0متشاب %10.0-متشاب %0.0متشاب الموقع

%20225.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%0.0مستودعات%0.0مستودعات%0.0مستودعاتمستودعاتنوع الاستخدام

%25.0-1,500.00%25.0-1,500.00%20.0-13,544.455,714.00(2م)المساحة 

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%2.0شارعين%2.0شارعين%2.0شارعينشوار 3عدد الشوارع

%0.0طريقين%0.0طريقين%0.0طريقينطريقينالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%0.0عوامل أخرى

%18.0-%33.0-%18.0-إجمالي التسويات

1,1219051,312(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%40%20%40الوزن المرجح

1,154(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

1,150سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م11,980مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال400الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال4,792,000الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال4,792,000إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%239,6005.0الرسوم المهنية

%%239,6005.0شبكة المرافق

%%479,20010.0تكاليف الادارة

%%431,2806.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%718,80015.0ربح المقاول

ريال6,900,480إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة25.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة15.0العمر الفعال

%%37.5معدل الإهلاك الإجمالي

ريال2,587,680تكاليف الإهلاك

ريال4,312,800صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م13,544مساحة الأرض

ريال1,150قيمة متر الأرض

ريال15,576,118إجمالي قيمة الأرض

ريال19,888,918إجمالي قيمة العقار

ريال19,889,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثالثةالطريقة✓

(حسب الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

1,736,373(ريال)تقدير الدخل الفعال 

%7.3%تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

127,194(ريال)قيمة مصروفات التشغيل والصيانة  

1,609,178(ريال)صافي الدخل  

%8.5%معدل الرسملة 

18,931,510(ريال)قيمة العقار  

18,932,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالدخلملةرسطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسب

)بمدينة(910106051847)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م13,544.45مساحتها،(المصانع)حيفي(الرياض

.الدخلرسملةطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل المقدر 

1,609,178.36

(الرسملة المباشرة)إجمالي قيمة العقار 

18,932,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

وثلاثون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانفقط ثمانية عشر مليوناا وتسعمائة 
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

المبانيقيمةتقديرعندالبناءبرخصةالموجودةالمساحةعلىالاعتمادتملذلك,البناءرخصةحسبالبناءمسطحاتمساحةمنأكبرالعميلمنالمرسلةالتأجيريةالمساحة❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

مستودعات السلي

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127957:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310108046400 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1438/11/23 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

27 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1351 رقم المخطط مستودعات نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة السلي-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م50,985 مساحة العقار

م2023/06/26 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/03
تاريخ إصدار 

التقرير

42,983,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

310108046400رقم الصــك

1438/11/23تاريخ الصــك

27رقم القطعة

1351رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حسب أنظمة البناء ) ( مستودعات وصناعي خفيف)صناعي مختلط نظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

السليالحــــي

-الشــــارع

²م50,985مساحتها  السليبحي الرياضبمدينةمستودعاتالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م262.50بطـــولملك خليف  العبدالله وشركاهشمــالاا 

ا  م262.50بطـــولم36شار  عرض جنـوبــا

ا  م206.00بطـــولم36شار  عرض شـرقــا

ا  م206.00بطـــولملك محمد الصالح النافعغـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مستودعات السلياسم العقار

مدينة الرياض/ حي السلي الموقع

مستودعاتنوع العقار

سنة 28.5عمر العقار 

50,985(2م)مساحة الأرض 

38,348.00مساحة البناء

دور أرضيعدد الأدوار

يتكون من عدة مستودعاتمكونات العقار

4,069,582قيمة الإيجار الحالي

عقود تأجيرية تجدد سنويامدة العقود

37مستود  من إجمالي 35)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,069,582(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

249,123(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

3,820,459(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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2مقارنة 

م1,323:المساحة

1,511:المترسعر

موقع العقار

م3,055:المساحة

2,500:المترسعر

1مقارنة 

م173:المساحة

1,700:المترسعر

3مقارنة 

2مقارنة 
م170:المساحة

1,800:المترسعر
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نتائج التقييم 
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

50,98550,98550,985(2م)مساحة الارض خام 

35,69035,69035,690(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

000(2م)مساحة الأرض التجارية الرئيسية  

000(2م)مساحة الأرض التجارية الداخلية 

35,69035,69035,690(2م)مساحة الأرض المستودعاتة 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

000ريال/ متوسط قيمة المتر  التجاري الرئيسي 

000ريال/ متوسط قيمة المتر التجاري الداخلي 

1,3001,4001,500ريال/ متوسط قيمة المتر المستودعات 

000الإيرادات من الجزء التجاري 

000الإيرادات من الجزء التجاري الداخلي

46,396,35049,965,30053,534,250الإيرادات من الجزء المستودعات

46,396,35049,965,30053,534,250(ريال)اجمالي الإيرادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم 
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

605040( 2م/ريال)تكلفة تطوير المتر المباشر 

3,059,1002,549,2502,039,400(ريال)قيمة تكلفة التطوير المباشر

%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 

1,159,9091,249,1331,338,356(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%1.0%1.0%1.0)%(نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التطوير 

30,59125,49320,394(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 

4,249,6003,823,8753,398,150إجمالي تكاليف التطوير بدون تكاليف التمويل

%40.0%50.0%60.0نسبة التمويل من إجمالي تكاليف التطوير

%5.0%6.0%7.0معدل الفائدة على تكلفة التمويل

0.500.500.50عدد سنوات التطوير

89,24257,35833,982إجمالي تكلفة التمويل

4,338,8413,881,2333,432,132إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%6.0%7.0%8.0%مخاطر التكاليف الطارئة 

347,107271,686205,928(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 

4,685,9494,152,9193,638,060القيمة الإجمالية للتطوير

%10.0%15.0%20.0نسبة أرباح المطور

937,190622,938363,806قيمة أرباح المطور

5,623,1384,775,8574,001,866إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور

قيمة الأرض:  رابعا

40,773,21245,189,44349,532,384إجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح المطور

%20.0%40.0%40.0)%(الوزن المرجح للسناريو 

16,309,28518,075,7779,906,477قيمة الأرض المرجحة

44,291,539إجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة التطوير

0.5مدة التطوير

%6.0معدل الخصم

0.97معامل الخصم

43,019,745.2القيمة الحالية لإجمالي الأرض

843.8قيمة المتر المربع الحالية

840.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة✓
(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م38,348مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال500الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال19,174,000الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال19,174,000إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%958,7005.0الرسوم المهنية

%%958,7005.0شبكة المرافق

%%1,917,40010.0تكاليف الادارة

%%1,725,6606.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%3,834,80020.0ربح المقاول

ريال28,569,260إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة11.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة29.0العمر الفعال

%%72.5معدل الإهلاك الإجمالي

ريال20,712,714تكاليف الإهلاك

ريال7,856,547صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م50,985مساحة الأرض

ريال840قيمة متر الأرض

ريال42,827,400إجمالي قيمة الأرض

ريال50,683,947إجمالي قيمة العقار

ريال50,684,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالث الطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية5,752,200إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%5المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%30معدل الشواغر بعد الاستقرار

%3.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%12.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

5,752,2005,752,2005,752,2005,752,2005,752,200إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%70%70%70%70%70معدل الإشغال المتوقع

4,026,5404,026,5404,026,5404,026,5404,026,540إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

201,327201,327201,327201,327201,327قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

3,825,2133,825,2133,825,2133,825,2133,825,213صافي الدخل  التشغيلي

43,352,414(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,825,2133,825,2133,825,2133,825,21347,177,627صافي التدفقات النقدية السنوية

42,982,804إجمالي قيمة العقار 

42,983,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالنقديةتدفقاالتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسب

)بمدينة(310108046400)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م50,985مساحتها،(السلي)حيفي(الرياض

.النقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل المتوقع للعقار 

3,820,458.52

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

42,983,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

وأربعون مليوناا وتسعمائة وثلاثة وثمانون ألف ريال سعودي لا غيرإثنانفقط 
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

الرياضمدينةفيالبناءوأنظمةالصكفيالقطعةرقمبيناختلافهناك❖

متر50,985الأرضمساحةصافيليكون,مربعمتر3,090وبمساحةالغربيالحدبطول15اقتطا تمحيث50,985الصافيةالأرضمساحة❖

الصكبياناتفيموجودهوكماجاروليسمتر15شار أصبحالاقتطا بعدالغربيالحد❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  169

صك الملكية
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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منفعة القدس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127959:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

16\868 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1404/3/30 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1473 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2304 رقم المخطط عمارة تجارية مكتبية نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة القدس-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م895.5 مساحة العقار

م2023/06/26 تاريخ المعاينة حق اتنفا  طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/03
تاريخ إصدار 

التقرير

997,000 (ريال)القيمة السوقية لحق الانتفاع 
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وصف العقار

بيانات الملكية

868\16رقم الصــك

1404/3/30تاريخ الصــك

1473رقم القطعة

2304رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حسب أنظمة البناء ) مكتبي –تجاري –سكني نظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

القدسالحــــي

-الشــــارع

²م895.5مساحتها  القدسبحي الرياضبمدينةعمارة تجارية مكتبيةالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م27بطـــولم60عرضشار شمــالاا 

ا  م30بطـــول1464القطعة رقم جنـوبــا

ا  م30بطـــولأ\1473رقم القطعةشـرقــا

ا  م27بطـــولم15شار  عرضغـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة القدساسم العقار

مدينة الرياض/ حي القدس الموقع

معارض تجاريةنوع العقار

سنوات7.5عمر العقار 

895.50(2م)مساحة الأرض 

1,317.84مساحة البناء

ميزاني وملاحق علوية+ دور أرضي عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية ومكاتبمكونات العقار

2027أبريل 14تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

تجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

234,651(ريال)2023إجمالي الدخل خلال النصف الأول 

137,500(ريال)2023إيجار المنفعة للنصف الأول من 

4,693(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

92,458(ريال)صافي الدخل التشغيلي الحالي 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

178

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

179

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

3مقارنة 

م770:المساحة

700,000:الايجارسعر

2مقارنة 

م116:المساحة

65,000:الايجارسعر

موقع العقار
2مقارنة 

م150:المساحة

40,050:الايجارسعر

1مقارنة 
م130:المساحة

42,000:الايجارسعر

4مقارنة 

م48:المساحة

32,100:الايجارسعر

م260:المساحة

336,000:الايجارسعر
2مقارنة 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

لحساب معدل الخصم

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%2.0علاوة المخاطر الخاصة

%10.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

30-Jun-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2614-Apr-27

533,000533,000533,000152,286إجمالي دخل المعارض في حال التشغيل الكامل

%95%95%95%95معدل الإشغال المتوقع للمعارض

506,350506,350506,350144,671الدخل الفعال للمعارض

124,200124,200124,20035,486إجمالي دخل المكاتب في حال التشغيل الكامل

%85%85%85%85معدل الإشغال المتوقع للمكاتب

105,570105,570105,57030,163الدخل الفعال للمكاتب

611,920611,920611,920174,834إجمالي الدخل الفعال للمعارض والمكاتب

%0.0%3.0%3.0%3.0معدل الزيادة السنوية

234,651618,960637,528656,654194,534إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

4,69312,37912,75113,1333,891مصروفات التشغيل والصيانة

137,500275,000275,000275,00078,356إيجار المنفعة حسب عقد العميل

142,193287,379287,751288,13382,247إجمالي المصروفات

92,458331,580349,778368,521112,287صافي التدفقات النقدية

997,167إجمالي صافي القيمة الحالية

997,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الأنسبالطريقةتعدقديةالنالتدفقاتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضل

(الرياض)بمدينة(868\16)كالصرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالانتفا لحقالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م895.5مساحتها،(القدس)حيفي

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم

إجمالي قيمة العقار

(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

234,650.69

(ريال)قيمة حق المنفعة من العقار  

997,000

(ريال)قيمة حق المنفعة من العقار تقريبا 

997,000

(كتابة ) إجمالي قيمة حق المنفعة 

فقط تسعمائة وسبعة وتسعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميلبياناتحسب2027أبريل14العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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منفعة وادي لبن

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127960:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

17\91 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1404\2\10 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

7948 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2351 رقم المخطط عمارة تجارية سكنية نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة ظهره لبن-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م895.5 مساحة العقار

م2023/06/26 تاريخ المعاينة حق انتفا  طبيعة الملكية

م2023/06/27 تاريخ التقييم

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/03
تاريخ إصدار

التقرير

1,238,000 (ريال)القيمة السوقية لحق الانتفاع 
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وصف العقار

بيانات الملكية

91\17رقم الصــك

10\2\1404تاريخ الصــك

7948رقم القطعة

2351رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

مكاتب-تجاري-سكنينظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

ظهره لبنالحــــي

-الشــــارع

²م895.5مساحتها  الرياض بحي ظهره لبن بمدينةالعقار عبارة عن عمارة تجارية سكنيةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م20بطـــول7946رقم قطعةشمــالاا 

ا  م27بطـــولم20شار  عرضجنـوبــا

ا  م27بطـــولم60عرضشار شـرقــا

ا  م30بطـــول7949قطعة رقم غـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة وادي لبناسم العقار

مدينة الرياض/ حي ظهرة لبن الموقع

تجاري سكنينوع العقار

سنوات6.5عمر العقار 

895.50(2م)مساحة الأرض 

1,695.02مساحة البناء

ميزانين وأول وملاحق علوية+ دور أرضي عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية وشقق سكنيةمكونات العقار

2027فبراير 5تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

عقود سنويةمدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

665,230(ريال)إجمالي الدخل السنوي 

200,000(ريال)إيجار المنفعة السنوي 

16,851(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

448,379(ريال)صافي الدخل التشغيلي الحالي 
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صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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ايجارات /خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

4مقارنة  م130:المساحة

ريالألف30:الإيجارقيمة

م150:المساحةشقة3مقارنة 

الف34الايجارقيمة 1مقارنة  غرف3شقة

الف25الايجارقيمة

موقع العقار

2مقارنة 

غرف3شقة

الف34الايجارقيمة
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

لحساب معدل الخصم

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%4.0علاوة مخاطر السوق

%2.0علاوة المخاطر الخاصة

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

30-Jun-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2605-Feb-27

332,615614,000614,000614,00058,877إجمالي الدخل 

%0.0%3.0%0.0%3.0%0.0معدل الزيادة السنوية

332,615632,420632,420651,39358,877إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0معدل الإشغال المتوقع

332,615632,420632,420651,39358,877إجمالي الدخل الفعال

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

6,65212,64812,64813,0281,178مصروفات التشغيل والصيانة

100,000200,000200,000200,00019,178إيجار المنفعة حسب عقد العميل

106,652212,648212,648213,02820,356إجمالي المصروفات

225,963419,772419,772438,36538,521صافي التدفقات النقدية

1,238,252إجمالي صافي القيمة الحالية

1,238,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

لتقييم والأفضلالأنسبطريقةالتعدالنقديةالتدفقاتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

ظهره)حيفي(الرياض)بمدينة(91\17)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالانتفا لحقالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م895.5مساحتها،(لبن

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم

إجمالي قيمة العقار

(ريال)اجمالي الدخل المتوقع بنهاية العام 

665,230

(ريال)قيمة حق الانتفاع 

1,238,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مليون ومائتان وثمانية وثلاثون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميليياناتحسب2027فبراير5العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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منفعة الضباب

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127961:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

512\1 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1393\05\01 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

- رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

- رقم المخطط عمارة تجارية مكتبية  نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة المربع-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م781.94 مساحة العقار

م2023/06/26 تاريخ المعاينة حق اتنفا  طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/03
تاريخ إصدار

التقرير

3,484,000 (ريال)القيمة السوقية لحق الانتفاع 
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وصف العقار

بيانات الملكية

1\512رقم الصــك

01\05\1393تاريخ الصــك

-رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

مكاتب-تجارينظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المربعالحــــي

-الشــــارع

²م781.94مساحتها  الرياض بحي المربع العقار عبارة عن عمارة تجارية مكتبية  بمدينةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م2ز30بطـــولم30عرضشار شمــالاا 

ا  م27.7بطـــولم30عرضشار جنـوبــا

ا  م30بطـــولجارشـرقــا

ا  م24.4بطـــولجارغـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة الضباباسم العقار

مدينة الرياض/ حي المربعالموقع

تجاري مكتبينوع العقار

سنوات4.5عمر العقار 

781.94(2م)مساحة الأرض 

3,080.48مساحة البناء

أدوار متكررة6+ دور أرضي + قبو عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية ومكاتبمكونات العقار

2031مايو 18تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

سنويةمدة العقود

%100)%(معدل الإشغال الحالي 

495,776(ريال)إجمالي الدخل السنوي المتوقع بنهاية العام 

350,000(ريال)إيجار المنفعة السنوي 

12,394.41(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة المتوقعة بنهاية العام 

483,382(ريال)بنهاية العام المتنوقعصافي الدخل التشغيلي 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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مكاتب  / خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

2مقارنة 

م93:المساحة

650:المترسعر

1مقارنة 

م100:المساحة

600:المترسعر

3مقارنة 

م150:المساحة

400:المترسعر

موقع العقار
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معارض /خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

2مقارنة 

1مقارنة 

م488:المساحة

610:للمترالايجارسعر

موقع العقار

م400:المساحة

350:للمترالايجارسعر

3مقارنة 
م350:المساحة

2,140:للمترالايجارسعر
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

التدفقات النقدية المخصومة

30-Jun-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3018-May-31

161,872161,872161,872161,872161,872161,872161,872161,87261,369إجمالي دخل المعارض في حالة التشغيل الكامل

664,422664,422664,422664,422664,422664,422664,422664,422251,896إجمالي دخل المكاتب في حالة التشغيل الكامل

826,294826,294826,294826,294826,294826,294826,294826,294313,265إجمالي دخل العقار في حال التشغيل الكامل

%0.0%2.0%0.0%0.0%2.0%0.0%0.0%2.0%0.0معدل الزيادة السنوية

826,294842,820842,820842,820859,676859,676859,676876,870313,265إجمالي الدخل بعد الزيادة المتوقعة

%80.0%80.0%80.0%80.0%80.0%80.0%80.0%80.0%60.0معدل الإشغال المتوقع

495,776674,256674,256674,256687,741687,741687,741701,496250,612إجمالي الدخل الفعال

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

12,39433,71333,71333,71334,38734,38734,38735,07512,531مصروفات التشغيل والصيانة

175,000350,000350,000350,000350,000350,000350,000350,00033,562إيجار المنفعة حسب عقد العميل

187,394383,713383,713383,713384,387384,387384,387385,07546,092إجمالي المصروفات

483,382640,543640,543640,543653,354653,354653,354666,421238,082صافي التدفقات النقدية

3,484,015إجمالي صافي القيمة الحالية

3,484,000إجمالي القيمة تقريبا

لحساب معدل الخصم

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%4.0علاوة مخاطر السوق

%2.0علاوة المخاطر الخاصة

%11.0معدل الخصم
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الأنسبالطريقةتعدالنقديةاتالتدفقطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضل

الرياض)بمدينة(1\512)الصكمرقللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالانتفا لحقالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م781.94مساحتها،(المربع)حيفي(

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل المتوقع بنهاية العام 

483,381.99

(ريال)إجمالي حق المنفعة  

3,484,000

(كتابة ) إجمالي حق المنفعة 

فقط ثلاثة ملايين وأربعمائة وأربعة وثمانون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميلبياناتحسب2031مايو18العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  218

رخصة البناء



نهاية التقرير
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أجنحة تولان الفندقية

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127962:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314003007390 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1443/6/17 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

56و 54 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

349 / 2 رقم المخطط فندق نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة العقربية-الخبر–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م1,750.00 مساحة العقار

م2023/06/26 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة القيمة المتبقية) أسلوب الدخل 

(طريقة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/03
تاريخ إصدار

التقرير

26,595,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  222

وصف العقار

بيانات الملكية

314003007390رقم الصــك

1443/6/17تاريخ الصــك

56و 54رقم القطعة

2 / 349رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حسب أنظمة البناء )تجاري  نظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الشرقيةالمنطقة

الخبرالمدينة

العقربيةالحــــي

-الشــــارع

²م1,750.00مساحتها  الخبر بحي العقربية بمدينةالعقار عبارة عن فندقوصف عام
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

أجنحة تولان الفندقيةاسم العقار

مدينة الخبر/ حي العقربية الموقع

شقق فندقيةنوع العقار

سنة 11عمر العقار 

1,750(2م)مساحة الأرض 

6,275.88مساحة البناء

أدور متكررة4+ارضي + قبوين عدد الأدوار

غرفة فندقية56يتكون من مكونات العقار

2,310,000قيمة عقود الإيجار

2029عقد تأجيري واحد ينتهي بنهاية عام مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

2,288,359(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصروفات تشغيل وصيانة(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

2,288,359(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م50.00بطـــول55و 53قسيمتين رقم شمــالاا 

ا  م50.00بطـــولم30شار  عرض جنـوبــا

ا  م35.00بطـــولم8ممر عرض شـرقــا

ا  م35.00بطـــول58قطعة رقم غـربـــا
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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الأراضي  / خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

2مقارنة  م1,800:المساحة

6,000:المترسعر

1مقارنة  م1,500:المساحة

5,500:المترسعر
3مقارنة 

م1,500:المساحة

6,000:المترسعر

موقع العقار
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

5,5006,0006,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

5,5006,0006,000قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوقظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%0.0متشاب %0.0متشاب %0.0متشاب الموقع

%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%1,500.000.0%1,800.000.0%1,750.001,500.000.0(2م)المساحة 

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0شار %0.0شار %0.0شار شار  وممرعدد الشوارع

%0.0طريق واحد%0.0طريق واحد%0.0طريق واحدطريق واحدالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%5.0%5.0%5.0واجهة عريضة على الشار  التجاريعوامل أخرى

%5.0%5.0%5.0إجمالي التسويات

5,7756,3006,300(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%34%33%33الوزن المرجح

6,127(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

6,100سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م1,136مسطحات بناء الأقبية

ريال1,700تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال1,931,319إجمالي تكاليف الأقبية 

2م5,112مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال1,700الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال8,690,927الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال10,622,246إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%531,1125.0الرسوم المهنية

%%531,1125.0شبكة المرافق

%%1,062,22510.0تكاليف الادارة

%%956,0026.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%2,124,44920.0ربح المقاول

ريال15,827,147إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة28.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة12.0العمر الفعال

%%30.0معدل الإهلاك الإجمالي

ريال4,748,144تكاليف الإهلاك

ريال11,079,003صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م1,750مساحة الأرض

ريال6,100قيمة متر الأرض

ريال10,675,000إجمالي قيمة الأرض

ريال21,754,003إجمالي قيمة العقار

ريال21,754,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثالثةالطريقة✓

(حسب الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

2,288,359(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%0%نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

0(ريال)قيمة مصروفات التشغيل والصيانة  

2,288,359(ريال)صافي الدخل  

%9.0%معدل الرسملة 

25,426,215(ريال)قيمة العقار  

25,426,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  232

نتائج التقييم

الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):الرابعةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية2,310,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%3.5علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات7فترة التدفقات النقدية

%10.5معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-29

2,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

0000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

2,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,000صافي الدخل  التشغيلي

26,180,000(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

2,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,00028,490,000صافي التدفقات النقدية السنوية

26,594,854إجمالي قيمة العقار 

26,595,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالنقديةدفقاتالتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسب

بمدينة(314003007390)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م1,750.00مساحتها،(العقربية)حيفي(الخبر)

.النقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي 

2,288,359.36

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

26,595,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ستة وعشرون مليوناا وخمسمائة وخمسة وتسعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق
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صك الملكية
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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مدارس النخبة بعنيزة

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127963:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314003007389

814003007409

914003007410

514003007411

814003007412

رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1443/6/17

1443/6/23
تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1031 ,1036 ,1034 ,1035 ,1029 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1/ق/245 رقم المخطط مدارس نو  العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الفهد-عنيزة–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م6,694.00 مساحة العقار

م2023/06/28 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة رسملة الدخل) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة
م2023/07/02

تاريخ إصدار 

التقرير

29,278,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

رقم الصــك
814003007409

914003007410

514003007411

814003007412

314003007389

تاريخ الصــك
1443/6/23

1443/6/17

1029, 1035, 1034, 1036, 1031رقم القطعة

1/ق/245رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حسب أنظمة البناء ) مرافق  نظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

القصيمالمنطقة

عنيزةالمدينة

الفهدالحــــي

-الشــــارع

²م6,694.00مساحتها  عنيزة بحي الفهد بمدينةالعقار عبارة عن مدارسوصف عام



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  242

وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الصك

محسب الصكوكبطـــولحسب الصكوكشمــالاا 

ا  محسب الصكوكبطـــولحسب الصكوكجنـوبــا

ا  محسب الصكوكبطـــولحسب الصكوكشـرقــا

ا  محسب الصكوكبطـــولحسب الصكوكغـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مدارس النخبة بعنيزةاسم العقار

مدينة عنيزة/ حي الفهد الموقع

مدرسةنوع العقار

سنة ونصفعمر العقار 

6,694(2م)مساحة الأرض 

10,522.17مساحة البناء

دورين متكرر+ارضي + قبو عدد الأدوار

عبارة عن مدرسةمكونات العقار

2,635,000قيمة عقود الإيجار

2034تنتهي بنهاية عام مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

2,635,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصروفات تشغيل وصيانة(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

2,635,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار

244



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

245

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

246

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

2مقارنة 
م802:المساحة

700:المترسعر

1مقارنة 

م903:المساحة

650:المترسعر

موقع العقار

3مقارنة 
م994:المساحة

650:المترسعر
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تسوية المقارنات| نتائج التقييم

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

650700650سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1

650700650قيمة المتر بعد تسوية شروط التمويل

%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظروف السوقظروف السوق-2

خصائص العقار-3

%0.0%0.0%0.0الموقع

%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

%25.0-سكني%25.0-سكني%25.0-سكنيمرفق تعليمينو  الاستخدام

%20.0-994%20.0-802%20.0-6,694903(2م)المساحة 

%0.0جيدة %0.0جيدة %0.0جيدة جيدة سهولة الوصول

%0.0شارعين%0.0شارعين%0.0شارعينشارعينعدد الشوار 

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبطريقينالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظم%0.0منتظم%0.0منتظممنتظمانتظام شكل الأرض

%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض

%20.0%20.0%20.0زاوية ومقام علي  مبنى عوامل أخرى

%25.0-%25.0-%25.0-إجمالي التسويات

488525488(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%34%33%33الوزن المرجح

500(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

ريال500(2م/ ريال )متوسط سعر المتر تقريبا 

الاستنتاج

الطريقة الأولى تسوية المقارنات✓
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م735مسطحات بناء الأقبية

ريال1,700تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال1,249,806إجمالي تكاليف الأقبية 

2م9,787مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال1,700الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال16,637,883الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال17,887,689إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%894,3845.0الرسوم المهنية

%%894,3845.0شبكة المرافق

%%1,788,76910.0تكاليف الادارة

%%1,609,8926.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%3,577,53820.0ربح المقاول

ريال26,652,657إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة45.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة43.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة2.0العمر الفعال

%%4.4معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,184,563تكاليف الإهلاك

ريال25,468,094صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م6,694مساحة الأرض

ريال500قيمة متر الأرض

ريال3,347,000إجمالي قيمة الأرض

ريال28,815,094إجمالي قيمة العقار

ريال28,815,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثالثةالطريقة✓

(حسب الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

2,635,000(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%0%نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

0(ريال)قيمة مصروفات التشغيل والصيانة  

2,635,000(ريال)صافي الدخل  

%9.0%معدل الرسملة 

29,277,778(ريال)قيمة العقار  

29,278,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):الرابعةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية2,635,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنة11فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27
31-Dec-

28
31-Dec-2931-Dec-3031-Dec-3131-Dec-3231-Dec-3331-Dec-34

2,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

000000000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

2,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,000صافي الدخل  التشغيلي

29,863,333(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

2,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,00032,498,333صافي التدفقات النقدية السنوية

28,448,370إجمالي قيمة العقار 

28,448,000إجمالي القيمة تقريبا



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  253

نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالنقديةدفقاتالتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسب

(عنيزة)بمدينة(الصكوكحسب)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م6,694.00مساحتها،(الفهد)حيفي

.الدخلرسملةطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)قيمة عقد الإيجار السنوي 

2,635,000.00

(التدفقات النقدية )إجمالي قيمة العقار 

29,278,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط تسعة وعشرون مليوناا ومائتان وثمانية وسبعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق
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صكوك الملكية
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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مدارس السلام بالرياض

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127964:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310146000228 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

22/6/1443 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

بدون رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2207 رقم المخطط مدارس نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة السلام-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م10,000.00 مساحة العقار

م2023/06/28 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/02
تاريخ إصدار

التقرير

50,212,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

310146000228رقم الصــك

22/6/1443تاريخ الصــك

بدونرقم القطعة

2207رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حسب أنظمة البناء ) مرافق نظام الاستخدام

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

السلامالحــــي

-الشــــارع

²م10,000.00مساحتها  الرياض بحي السلام بمدينةالعقار عبارة عن مدارسوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م100.00بطـــول9م يلي  البلك رقم 20شار  عرض شمــالاا 

ا  م100.00بطـــولم15مواقف سيارات يلي  شار  عرض جنـوبــا

ا  م100.00بطـــولم15شار  عرض شـرقــا

ا  م100.00بطـــول22م يلي  البلك رقم 15شار  عرض غـربـــا
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مدارس السلام بالرياضاسم العقار

مدينة الرياض/ حي السلام الموقع

مجمع تعليمينوع العقار

سنة ونصفعمر العقار 

10,000(2م)مساحة الأرض 

18,634.10مساحة البناء

ملاحق+ دورين متكررين +ارضي + قبو عدد الأدوار

عبارة عن مجمع تعليمي مكونات العقار

آخر خمس سنوات4,230,000ريال أول خمس سنوات ثم  3,600,000قيمة عقود الإيجار

2031سنوات تنتهي في 10مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

3,570,411(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصروفات تشغيل(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

3,570,411(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

265

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

4مقارنة 
م3,300:المساحة

3,100:المترسعر

5مقارنة 

م3,300:المساحة

3,000:المترسعر

موقع العقار

1مقارنة 
م375:المساحة

3,700:المترسعر

2مقارنة 
م625:المساحة

3,500:المترسعر

3مقارنة 

م1,250:المساحة

3,500:المترسعر
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نتائج التقييم 
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

10,00010,00010,000(2م)مساحة الارض خام 

8,5008,5008,500(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

000(2م)مساحة الأرض التجارية الرئيسية  

000(2م)مساحة الأرض التجارية الداخلية 

8,5008,5008,500(2م)مساحة الأرض السكنية 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

000ريال/ متوسط قيمة المتر  التجاري الرئيسي 

000ريال/ متوسط قيمة المتر التجاري الداخلي 

3,5003,6003,700ريال/ متوسط قيمة المتر السكني 

000الإيرادات من الجزء التجاري 

000الإيرادات من الجزء التجاري الداخلي

29,750,00030,600,00031,450,000الإيرادات من الجزء السكني

29,750,00030,600,00031,450,000(ريال)اجمالي الإيرادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم 
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

151515( 2م/ريال)تكلفة تطوير المتر المباشر 

150,000150,000150,000(ريال)قيمة تكلفة التطوير المباشر

%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 

743,750765,000786,250(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%1.0%1.0%1.0)%(نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التطوير 

1,5001,5001,500(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 

895,250916,500937,750إجمالي تكاليف التطوير بدون تكاليف التمويل

%40.0%50.0%60.0نسبة التمويل من إجمالي تكاليف التطوير

%5.0%6.0%7.0معدل الفائدة على تكلفة التمويل

0.500.500.50عدد سنوات التطوير

18,80013,7489,378إجمالي تكلفة التمويل

914,050930,248947,128إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%6.0%7.0%8.0%مخاطر التكاليف الطارئة 

73,12465,11756,828(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 

987,174995,3651,003,955القيمة الإجمالية للتطوير

%15.0%17.0%20.0نسبة أرباح المطور

197,435169,212150,593قيمة أرباح المطور

1,184,6091,164,5771,154,548إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور

قيمة الأرض:  رابعا

28,565,39129,435,42330,295,452إجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح المطور

%30.0%30.0%40.0)%(الوزن المرجح للسناريو 

11,426,1568,830,6279,088,635قيمة الأرض المرجحة

29,345,419إجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة التطوير

0.5مدة التطوير

%6.0معدل الخصم

0.97معامل الخصم

28,502,790.4القيمة الحالية لإجمالي الأرض

2,850.3قيمة المتر المربع الحالية

%40نسبة التخفيض للاستخدام التعليمي

1,710قيمة متر الأرض بعد التخفيض

1,700.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م5,139مسطحات بناء الأقبية

ريال1,500تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال7,708,740إجمالي تكاليف الأقبية 

2م13,210مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال1,300الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال17,172,922الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال24,881,662إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%1,244,0835.0الرسوم المهنية

%%1,244,0835.0شبكة المرافق

%%2,488,16610.0تكاليف الادارة

%%2,239,3506.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%4,976,33220.0ربح المقاول

ريال37,073,676إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة45.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة43.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة2.0العمر الفعال

%%4.4معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,647,719تكاليف الإهلاك

ريال35,425,957صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م10,000مساحة الأرض

ريال1,700قيمة متر الأرض

ريال17,000,000إجمالي قيمة الأرض

ريال52,425,957إجمالي قيمة العقار

ريال52,426,000(تقريبا)قيمة العقار 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  271

نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية3,600,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%1.0علاوة المخاطر الخاصةسنة11فترة التدفقات النقدية

%10.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-31

3,600,0003,600,0003,600,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,000إجمالي الدخل الفعال حسب العقد

%0%0%0%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

000000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

3,600,0003,600,0003,600,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,000صافي الدخل  التشغيلي

53,932,500(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,600,0003,600,0003,600,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,00058,162,500صافي التدفقات النقدية السنوية

50,212,125إجمالي قيمة العقار 

50,212,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالنقديةدفقاتالتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييم والأفضلالأنسب

بمدينة(310146000228)الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء✓

:كالتاليهي2م10,000.00مساحتها،(السلام)حيفي(الرياض)

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)قيمة عقد الإيجار السنوي 

3,600,000.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

50,212,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

ألف ريال سعودي لا غيروإثناعشرفقط خمسون مليوناا ومائتان 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  273

الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ .الحاليةالسوقلظروفوفقا

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 
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صك الملكية
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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مستشفى برجيل الشارقة

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127958:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

2936 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

2022/02/03 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

853 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

- رقم المخطط مستشفى نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الشارقة –الامارات العربية المتحدة  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
معايير التقيييم

المتبعة
²م6,033.20 مساحة العقار

م2023/06/26 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/30 تاريخ التقييم
(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(رسملة الدخل )أسلوب الدخل 

(طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/03
تاريخ إصدار 

التقرير

(درهم إماراتي)القيمة السوقية للعقار 

114,190,000

(ريال سعودي)القيمة السوقية للعقار 

116,474,000
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وصف العقار

بيانات الملكية

2936رقم الصــك

2022/02/03تاريخ الصــك

853رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

تجارينظام الاستخدام

وصف الموقع

الامارات العربية المتحدةالدولــة

دبيالإمارة

الشارقةالمدينة

الفيحاءالحــــي

الكويتالشــــارع

²م6,033.20مساحتها  الفيحاءبحي الشارقةبمدينةمستشفىالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

مسم31ثمانية و تسعون مترا و بطـــولمتر12.20طريق عرض شمــالاا 

ا  مسم77سبعة و تسعون و بطـــولمتر12.20طريق عرض جنـوبــا

ا  مسم81واحد و ستون مترا و بطـــولمتر12.20طريق عرض شـرقــا

ا  مسم28واحد و ستون مترا و بطـــولمتر36.60طريق عرض غـربـــا



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  282

وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مستشفى برجيلاسم العقار

الإمارات العربية المتحدة, الشارقة , حي الشرق الموقع

مجمع طبينوع العقار

سنتينعمر العقار 

6,033(2م)مساحة أرض المجمع 

تقريبا2م16,758قدم مربع أو ما يعادل180,380.21مساحة البناء

3عدد الأدوار

مجمع طبي مكون من بدروم ودور اول ودور ثانيمكونات العقار

مؤجر بالكامل بعقد واحدعقود الإيجار الحالية

11/2016سنة بدأت في ( 25)لمدة مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال للمساحات المستأجرة 

8,160,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصروفات تشغيل(ريال)تقدير مصروفات التشغيل والصيانة 

8,160,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكي  وحدودية لموقع العقار

283
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

284

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

:ومن أهم هذه المخاطر, على بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار العادلة " الريت"تنطوي عملية تقييم عقارات 

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
سهم المحلية والعالمية مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأ, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
.ى قيمة العقارلذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر عل, بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
أو , شاطات في أماكن محددة مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من بعض الن, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

.تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4

في حين أن غياب ,حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمت , يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

:مخاطر المنافسة.  5
ين جدد كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من الوحدات العقارية ودخول منافس, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

.للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار

:البيانات المستقبلية.  6
وقد تختلف ظروف , اصة لعقار بصفة خق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءت  المستقبلية للسوق بصفة عامة وس

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م5,556مسطحات بناء الأقبية

ريال3,700تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال20,556,793إجمالي تكاليف الأقبية 

2م11,202مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال4,500الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال50,408,910الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال70,965,703إجمالي تكاليف البناء

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرى

%%3,548,2855.0الرسوم المهنية

%%3,548,2855.0شبكة المرافق

%%7,096,57010.0تكاليف الادارة

%%6,386,9136.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%14,193,14120.0ربح المقاول

ريال105,738,897إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة45.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة42.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة3.0العمر الفعال

%%6.7معدل الإهلاك الإجمالي

ريال7,049,260تكاليف الإهلاك

ريال98,689,638صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م6,033مساحة الأرض

ريال4,150قيمة متر الأرض

ريال25,037,780إجمالي قيمة الأرض

ريال123,727,418إجمالي قيمة العقار

ريال123,727,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

العميلبياناتحسب(الدخلرسملةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(حسب بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

8,160,000(ريال)إجمالي الدخل الفعال 

%0تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

0(ريال)إجمالي المصروفات التشغيلية 

8,160,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

%7.25معدل الرسملة

112,551,724(ريال)إجمالي قيمة العقار  

112,552,000(ريال)إجمالي قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقات):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية8,160,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%2.5علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%1.0علاوة المخاطر الخاصةسنة20فترة التدفقات النقدية

%8.5معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-3131-Dec-3231-Dec-3331-Dec-3431-Dec-3531-Dec-3631-Dec-3731-Dec-3831-Dec-3931-Dec-4019-Nov-41

8,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

0000000000000000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

8,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000صافي الدخل  التشغيلي

123,547,500(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

8,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000133,237,500صافي التدفقات النقدية السنوية

116,473,597إجمالي قيمة العقار 

116,474,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالنقديةتاالتدفقطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييم والأفضلالأنسب

)مساحتها،(الفيحاء)حيفي(قةالشار)بمدينةللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتبا علىبناء

:كالتاليهي2م(6,033.20

إجمالي قيمة العقار

إجمالي قيمة العقار بالدرهم الإماراتي

114,190,000

إجمالي قيمة العقار بالريال سعودي

116,474,000

(كتابة بالريال السعودي) إجمالي قيمة العقار 

ا وأربعمائة وأربعة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير فقط مائة وستة عشر مليونا
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

ً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖ الحاليةالسوقلظروفوفقا

(1.02)ويعادلالسعوديالريالالىتحويلهاوتمالاماراتيبالدرهمالتقييممحلالعقارإيرادات❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

فيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقت



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك



نهاية التقارير


