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 الملخص التنفيذي 

 S.C.V 2022-08-08-001 الرقم المرجعي 

 مقيم خارجي حالة المقيمين 

 للتقييم العقاري  وشريكةشركة سيما  اسم الشركة 

 صندوق مشاركة ريت  العميل )مقدم الطلب( 

 تقرير عام لملاك صندوق مشاركة ريت للاستخدام من قبل مدير الصندوق  مستخدم التقرير 

 ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية  مشاركةتقييم دوري لصندوق  الغرض من التقييم 

 القيمة السوقية   أساس القيمة 

 الحالي    الاستخدام فرضية التقييم  

 المملكة العربية السعودية  -    الرياض عنوان العقار  

 متعدد الاستخدامات  استخدام العقار

 الريال السعودي عملة التقييم 

 معايير التقييم 

(  International Valuation Standardsتم تقييم هذا العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية )

عام   عن    2022الصادرة  المعتمدينالهيئة  م  للمقيمين  العربية  السعودية  المملكة   ،

 السعودية

 اسلوب الدخل   أسلوب التقييم المستخدم 

 الافتراضات 
عينية ولا   أوالعقار المستهدف صحيح الملكية وخالي من أي قيود شخصية   أنيفترض 

 منازعات.  حق امتياز، أو  أو  ،رهن أو  ،قرضيوجد عليه أي 

 ه  5/24/1444م. الموافق  12/18/2022   تاريخ المعاينة 

 ه  6/7/1444م. والموافق  12/31/2022 تاريخ التقييم 

 ه  9/5/1444م. والموافق  3/27/2023 التقرير إصدار تاريخ 
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 قيمة العقار

 3,212 ( 2مساحة الأرض )م

 250,376,525 ريال( ) العقار إجمالي قيمة 

 ريال( كتابة ) إجمالي قيمة العقار  
 وخمسمائة وخمسة  

ً
 وثلاثمائة وستة وسبعون ألفا

ً
فقط مائتان وخمسون مليونا

 لا غير 
ً
 سعوديا

ً
 وعشرون ريالا

 معلومات شركة التقييم 

 

 المقيم المسؤول

 

  

 سيما وشريكه للتقييم العقاري  اسم شركة التقييم 

 11000103 رقم الترخيص 

  

 اعتماد

 التوقيع المعلمي  عبد اللهوديع بن  المقيم اسم 

 الرئيس التنفيذي لشركة سيما وشريكة للتقييم العقاري  المسمى الوظيفي 

 فئة العضوية: زميل  1210000084 رقم العضوية

 تقييم 

 التوقيع هشام بن محمد الحربي  اسم المقيم 

 مدير وحدة تقييم المشاريع المسمى الوظيفي 

 زميل فئة العضوية:  1210001360 العضويةرقم  
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 أبرز النقاط واهم التعليقات العامة

لقد اعتمدت إدارة التقييم بشركة سيما وشريكة للتقييم   •

العقاري على البيانات الواردة من قبل العميل فيما يخص  

العقار/العقارات موضوع التقييم في هذا التقرير بافتراض  

قانوني   أنها  مستند  أي  عن  التحقق  يتم  ولم  صحيحة 

  للعقار الذي تم تقييمه أو بالنسبة للمسائل القانونية التي 

تتضمن الملكية أو الرهن. وتم افتراض أن الصك صحيح  

 تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر  
ً
وساري المفعول. وأيضا

من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات ما  

 لم يتم إعلان بغير ذلك.

تم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية الصادرة في   •

( (  International Valuation Standards  2022عام 

العربية   )المملكة  المعتمدين  للمقيمين  السعودية  للهيئة 

والتقييم   التقرير  هذا  على  الاعتماد  تم  وقد  السعودية( 

في   عليها  الاعتماد  تم  التي  المحددة  والقيود  للشروط  وفقا 

 إعدادها وعرضها. 

والتقييم   • بالتقرير  يتعلق  فيما  الشركة  مسؤولية  إن 

 لعميل الذي طلب التقييم. مقصورة على ا

من   • الواردة  التعليمات  على  بناء  التقييم  تقرير  إعداد  تم 

العميل والمشار إليها فيما يلي باسم العميل لتقدير القيمة  

السوقية للعقار الموصوف والغرض منه. ولذلك، فإن هذا  

لأي   استخدامه  يجوز  ولا  فقط  الغرض  لهذا  التقرير 

 أغراض أخرى. 

أو بعض هذا التقرير أو الإشارة إليه    لا يجوز تضمين كل •

في أي وثيقة أو تعميم أو بيان ينشر دون الرجوع للشركة،  

الخطية   الموافقة  دون  طريقة  بأي  نشره  يجوز  لا  كما 

 المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظهر به. 

فيما   • أخرى خصوصا  جهات  بواسطة  المقدمة  المعلومات 

العقار وامتلاك  بالتخطيط  وغيرها،    يتعلق  والاستئجار 

اعتبرت   منه  جزء  أو  التقرير  هذا  كل  عليها  أسس  والتي 

ولكن لم يتم تأكيد صحتها في كل الحالات. كما    ، بهاموثوق 

لم يتم تقديم ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات. إذا  

ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة الواردة في هذا  

 التقرير يمكن أن تتغير. 

البحث وأي  القيم الم • للعقار قيد  التقرير هي  في هذا  قدرة 

ينطبق فقط حسب سرد   العقار  أجزاء  على  للقيم  توزيع 

لأي   القيم  هذه  تستعمل  ألا  ويجب  ولأغراضه،  التقرير 

إذا   صحيحة  غير  تكون  أن  يمكن  إذ  أخرى،  أغراض 

 استعملت كذلك. 

 أو   •
ً
 ولم يتم فحص العقار إنشائيا

ً
تم معاينة العقار ظاهريا

أي عيوب غير ظاهره   وعليه يجب أن يفهم أن  ملاح ظة 

.
ً
 إنشائيا

ً
 هذا تقرير تقييم وليس فحصا

يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط إذا كان يحمل ختم   •

 الشركة وتوقيع المقيميين المعتمدين بها. 
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 (العملنطاق  شروط التعاقد )

وذلك لتقدير القيمة السوقية للملكية العقارية موضوع    صندوق مشاركة ريتتم إعداد هذا التقييم بناء على التعليمات الواردة من قبل/  

الى نطاق العمل المتفق    أدناهوتشير البنود    حسب لوائح هيئة السوق المالية  تقييم دوري لصندوق مشاركة ريتلـأغراض   التقييم وذلك

  والعميلعلية من قبل إدارة التقييم بشركة سيما وشريكة للتقييم العقاري 

 للتقييم العقاري  وشريكةشركة سيما  المقيم 

 صندوق مشاركة ريت  العميل 

 تقييم دوري لصندوق مشاركة ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم 

 القيمة السوقية   أساس القيمة 

 الحالي    الاستخدام فرضية التقييم 

 تقرير عام لملاك صندوق مشاركة ريت للاستخدام من قبل مدير الصندوق  مستخدم تقرير التقييم 

 إداري  - مبنى تجاري  طبيعة العقار 

 التقييم معايير  
(  International valuation Standards. IVSتم تقييم هذا العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية )

 ، المملكة العربية السعودية هيئة السعودية للمقيمين السعوديينال م عن  2022الصادرة عام 

 تاريخ معاينة العقار 
لغرض   لا تعتبر عملية معاينة العقار بأنهابالاعتبار بأنه   الأخذمع م  12/18/2022تاريخ المعاينة 

 .  الأشكالالفحص الهندس ي للمباني بأي شكل من  

 البحث والاستقصاء
اعتمدت إدارة التقييم بشركة سيما وشريكة للتقييم العقاري على مجموعة من مصادر السوق  

 بالإضافة الى البيانات المزودة من قبل العميل   12/19/2022وتحليل البيانات المكتبية بتاريخ 

 م.  12/31/2022تم استنتاج الرأي في القيمة بتاريخ  تاريخ التقييم 

 عملة التقييم هي الريال السعودي عملة التقييم 

 نطاق التقييم 

بناء على معايير التقييم الدولية فإن نطاق التقييم اشتمل على البحث والتحليل وذلك لإعداد هذا  

التقرير حسب الغرض المقصود منه علما بانه قد تم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد  

 المحيطة بالعقار موضوع التقييم  هذا التقرير من قبل العميل والمنطقة 

 الافتراضات والافتراضات الخاصة
عينية ولا يوجد عليه أي   أوالعقار المستهدف صحيح الملكية وخالي من أي قيود شخصية   أنيفترض 

 ولا يوجد أي افتراضات خاصة مزودة من قبل العميل  منازعات  حق امتياز، أو أو  ،رهن أو ،قرض

 القيود على الاستخدام والنشر 

يعد هذا التقرير المقدم من قبل شركة سيما وشريكة للتقييم العقاري ملك لها ولا يجوز استخدامه  

لها لذلك فإن هذا التقرير معد لهذا الغرض فقط ولا يجوز   إعدادهفي غير في أغراض تخالف ما تم 

 خدامه لأي أغراض أخرى. است

  



S.C.V 2022-12-11-003  التقرير رقم 
 

 التاريخ 3/27/2023

 العميل صندوق مشاركة ريت 

 

ة |  6 ح ف ص ل  ا

 

 تفاصيل العقار  

 المعلومات القانونية للعقار موضوع التقييم 

 المستندات المرفقة 

 غير مرفق  مرفق نوع المستند 

 ☐ ☒ صك الملكية
 ☒ ☐ كروكي الموقع 
 ☐ ☒ رخصة المباني
 ☐ ☒ بيان بالدخل 

 

 بيانات الملكية 

 Title deed number 730205024123 رقم الصك 

  Owner as per title deed شركة حفظ المشاركة العقارية  اسم المالك

  Type of ownership مطلقة نوع الملكية 

 Date of registration ه 24/09/1443 تاريخ التسجيل 

 Layout number 1184 رقم المخطط 

  Plot number 14 البلكرقم  

 Notes يوجد لا  ملاحظات

  Source  الصك المصدر  

 

 البناء رخصةبيانات 

 Land Area SQM 3,212 ( 2مساحة الأرض )م

 Date of issue ه 10/07/1441 تاريخ الإصدار 

 Build up area (BUA) 25,591 (2المسطحات المبنية )م

 Mix use Land use متعدد الاستخدامات  استخدام الأرض 

  Coverage %70 التغطية نسبة 

  Floor Area Ratio (FAR) 9.1 معامل المساحة المبنية 

 Notes لا يوجد  ملاحظات

  Source رخصة البناء   المصدر  
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 وصف الموقع 

 

 الرياضمنطقة   المنطقة الإدارية 

 الرياض المدينة 

 العليا الحي

 زعبد العزيطريق الامير محمد بن  أسم الشارع 

 

 العقار أبعاد

 نظام البناء  

 

 المتوفرة في موقع العقارالخدمات 

 

  

 الحد  )متر طولي(  البعد الاتجاه

 م 60شارع عرض  34.81 شمال 

 م 15شارع عرض  70 جنوب 

 م 20شارع عرض  55 شرق 

 م 80شارع عرض  40.08 غرب 

 الايضاح  البيان 

 تجاري/إداري  الاستخدام 

 %50 نسبة البناء

 8 عدد الأدوار 

 6.5 معامل البناء 

 sewage صرف صحي  Telephone هاتف water مياه  Electricity كهرباء 

☒ ☒ ☒ ☒ 
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 الموقع على الخريطة 

 

 

 N 46°40'53.4"E"41.5'41°24 الموقع   إحداثيات

   https://goo.gl/maps/Bt9uouRgW2AmiUne9 رابط الموقع 

 موقع العقار 

 موقع العقار

https://goo.gl/maps/Bt9uouRgW2AmiUne9
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 تحليل التقييم 

 الغرض من التقييم 

تقييم دوري لصندوق مشاركة ريت حسب  ( وهو معد لغرض  صندوق مشاركة ريتتقرير التقييم بناء على طلب العميل: ) إعدادتم 

 لوائح هيئة السوق المالية 

   أساس القيمة

القيمة السوقية وهي تقدير   هو القيمةيكون أساس القيمة   أنعلى  صندوق مشاركة ريتتقرير التقييم بناء على طلب  إعدادتم 

 2022International Valuation Standards – الدولية )لمعايير التقييم  ووفقاللملكية العقارية موضوع التقييم بهذا التقرير  السوقية

IVS)   

 البحث والاستقصاء

 حسب بيانات العميل + المصور الجوي  القياس 

 على الطبيعة + المصور الجوي  المعاينة

 12/19/2022 تاريخ البحث 

 طبيعة الموارد ومصدرها
 أسعار عروض البيع بالمنطقة   البيانات المعتمد عليها 

 السوق )المنطقة المحيطة(  المصدر 

 

 طرق وأساليب التقييم  

 أسلوب السوق )المبيعات المشابهة( •

 (تكلفة الاحلالفة )أسلوب التكل •

 أسلوب الدخل)الاستثمار(   •

  

  



S.C.V 2022-12-11-003  التقرير رقم 
 

 التاريخ 3/27/2023

 العميل صندوق مشاركة ريت 

 

ة |  10 ح ف ص ل  ا

 

  المبيعات المشابهة()طريقة  السوق   بأسلوبتقييم العقار 

 العقار المراد تقييمه البند 

 2المقارن  1المقارن 

 عرض بيع  نوع المقارن  عرض بيع  نوع المقارن 

 31/12/2022 التاريخ 22/08/2022 التاريخ

 التسوية القيمة التسوية القيمة

 سعر المتر المربع

 

15,000 16,000 

 %0 %0 ظروف السوق 

 0 0 التسويات للمتر المربعقيمة 

 16,000 15,000 قيمة المتر المربع بعد التسويات 

 %5- 1,524 %3- 2,360 3,212 مساحة الأرض

 %10 2 %0 4 4 الواجهات

 %10 24 %5- 50 40 الواجهة التجارية 

 %15 %8- الإجمالي 

 2,400 1200- قيمة التسويات للمتر المربع

 18,400 13,800 النهائيةقيمة المتر المربع 

 %40 %60 النسبة الموزونة 

 7360 8,280 القيمة الموزونة 

 15,640 سعر المتر المربع

 15,600 سعر المتر المربع بعد التقريب 

 50,107,200 قيمة الأرض

 خريطة المقارنات 

  

 موقع العقار 

 1مقارن 

 2مقارن 
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 التكلفة   بأسلوبتقييم العقار 

 قيمة الأرضتقدير 

 قيمة الأرض سعر المتر  مساحة الأرض

3,212 15,600 50,107,200 

 التكاليف المباشرة 

 التكلفة  سعر المتر  المسطحات البيان 

 7,998,300 2,500 3,199.32 قبو ثاني 

 7,998,300 2,500 3,199.32 قبو اول 

 6,933,000 3,000 2,311.00 دور ارض ي

 6,933,000 3,000 2,311.00 ميزانين 

 9,597,000 3,000 3,199.00 اول تجاري 

 4,818,000 3,000 1,606.00 ثاني تجاري 

 4,818,000 3,000 1,606.00 ثالث مكتبي

 4,818,000 3,000 1,606.00 دور رابع

 4,818,000 3,000 1,606.00 دور خامس 

 4,818,000 3,000 1,606.00 دور سادس

 4,818,000 3,000 1,606.00 دور سابع

 4,818,000 3,000 1,606.00 دور ثامن 

 194,100 1,500 129.40 غرفة كهرباء 

 73,379,700 2,867 25,591 اجمالي التكاليف المباشرة

 غير المباشرةالتكاليف 

 2,568,290 %3.5 تكاليف استشارية 

 3,668,985 %5.0 تكلفة توصيل الخدمات 

 3,668,985 %5.0 تكلفة الإدارة 

 1,834,493 %5.0 تكلفة التمويل 

 18,344,925 %25.0 تكلفة الارباح والمخاطر 

 30,085,677 غير المباشرة اجمالي التكاليف 

 4,043 متوسط سعر التكلفة  103,465,377 إجمالي تكاليف المشروع

 4 العمر الفعلي سنة 20من  أكثر  العمر الحالي

 60 الافتراض يالعمر 

 %7 الإهلاك الفعلية المستخدمةنسبة 

 96,567,685 تقدير قيمة المباني الحالية بعد خصم الإهلاك

 3,773 متوسط التكلفة للمتر بعد احتساب الاهلاك

 مادي نوع التقادم 

 ملاحظات
  ترميمهوفق الزيارة الميدانية فقد تبين لفريق العمل بان العقار قد تمت إعادة   والنتائجحسب افادة العميل 

 سنوات  4بشكل كامل مؤخرا لذلك تم احتساب العمر الفعلي للعقار 

 146,674,885 قيمة العقار بطريقة التكلفة
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 التقييم بأسلوب الدخل )طريقة رسملة الدخل(

 تحليل الدخل 

 معدل الدخل من الإجمالي  اجمالي الدخل البيان 

 %19.93 4,400,000 التجارية  لمحلاتاالدخل مجمل 

 %13.59 3,000,000 شاشة اعلانات تجاريةمجمل الدخل 

 %66.47 14,672,986 مجمل الدخل للاستخدام الاداري 

 %100.00 22,072,986 اجمالي الدخل

 

  

4,400,000 3,000,000 14,672,986
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المحلات التجارية شاشة اعلانات تجارية مجمل الدخل للاستخدام الاداري 

تحليل بيان الدخل

اجمالي الدخل معدل الدخل من الإجمالي
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افتراض معدل الرسملة   ومعامل خصم النقود نتائج المسح الميداني و

ة والتي سبق تقييمها  بعد زيارة العقار تمكن فريق العمل من اجراء عمليات المسح الميداني للحصول على معدلات خصم النقود ومعدلات الرسملة للعقارات المشابه

 ضوع التقييم وتم تلخيص التالي:( بمنطقة العقار مو Real Estate Investment Trust - REITلصناديق العقارات الاستثمارية المتداولة )

 % 8تم احتساب معدل الرسملة بناء على مخرجات البحث عند 

 

 المسح الميداني لمعدلات رسملة الدخل ومعامل خصم النقود  

 الإحداثيات  معدل العائد  اسم العقار  التاريخ اسم الصندوق  #

"32.9'40°46 %8.00 أبراج الفرسان 31/12/2022 الرياض ريت  1 E 24°42'20.7" N 

 E 24°40'54.9"N"12.3'41°46 %7.50 برج المحمدية 31/12/2022 وبخيتأصول  2

 E 24°40'51.7"N"40.5'40°46 %7.50 معارض التخصص ي  31/12/2022  وبخيتأصول  3

 

 خريطة المقارنات   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

افتراض  المسح الميداني نتائج  خصم النقود  ومعاملمعدل الرسملة   و

 رأي المقييم مسح السوق 

 العائد الحالي معدل  معدل العائد  معدل الخصم  اسم العقار  التاريخ  اسم الصندوق  #

 % 8 %8 %8.5 أبراج الفرسان  31/12/2022 الرياض ريت  1

1 

2 3 

 موقع العقار 

 ش
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 التقييم 
 القيمة الاستخدام 

 4,400,000 المحلات التجارية 

 3,000,000 شاشة اعلانات تجارية

 7,400,000 الاعلانات وشاشةاجمالي الدخل للمعارض 

 15,065,686 مجمل الدخل للاستخدام الاداري 

 22,465,686 مجمل الدخل لكامل العقار 

 22,465,686 %100.00 الدخل الفعلي 

 2,435,564 %10.84 التشغيليةالمصاريف 

 19,637,422 صافي الدخل التشغيلي 

 250,376,525 %8.25 معدل الرسملة 
 %  100معدل الاشغال عند تم احتساب  انتظار لذلكحسب الإفادة من قبل العميل بوجود قائمة  ملاحظة:

   تحليل الحساسية
 تحليل الحساسية

 قيمة العقار الرسملةمعدل  صافي الدخل التشغيلي  السيناريو 

 267,068,293 %7.50 20,030,122 المتفائل 

 250,376,525 %8.00 20,030,122 المعتدل 

 235,648,494 %8.50 20,030,122 المتحفظ 
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 الملحقات 

 الملحق أ 

 صور العقار 
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 ب الملحق 

 صورة الصك

  



S.C.V 2022-12-11-003  التقرير رقم 
 

 التاريخ 3/27/2023

 العميل صندوق مشاركة ريت 

 

ة |  17 ح ف ص ل  ا

 

 ج الملحق  

 رخصة بناء  
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 د الملحق 

 صورة من نظام البناء 
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 الملحق ه 

 المصطلحات 

وتم الالتزام بمعايير التقييم   ( تقييم) –الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينتقرير التقييم من قبل مقيم عقاري مؤهل من قبل   إعدادتم 

  (International Valuation Standards Council – issued by 2020) م 2020عام  والصادرةالدولية والصادة عن مجلس معايير التقييم الدولية 

 التعريف المصطلح 

 المؤسسة أو الشركة التي يعمل فيها العضو، أو يتعاقد من خلالها. المنشأة 

 المقيم 
منشأة تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ عمليات التقييم   أو  أفرادمجموعة  أويقصد بالمقيم بأنه فرد  

 بطرق مختصة وموضوعية وغير متحيزة.  

 شخص طبيعي أو اعتباري مرخص له مزاولة الهنة وفقا لأحكام نظام القيمين المعتمدين  المقيم المعتمد 

 العضو
الهيئة السعودية  أو   RICSزميل، أو عضو مهني، أو منتسب، أو فخري في المعهد الملكي للمساحين القانونيين. 

 المعتمدين للمقيمين 

قيّم الخارجي
ُ
 مُقيّم، ومن يساعده، ليس لديه روابط مادية مع العميل أو من يمثله مع الأصل موضوع المهمة.  الم

 العميل 

أو الجهـة التـي يتـم إجـراء ُ التقييـم لهـا. ويشـمل ذلـك: العملاء   الأشخاصتشـير كلمـة )العميـل( إلـى الشـخص أو  

الخارجييـن )أي عندمـا يكـون المقيم متعاقـد مــع طــرف ثالــث(، وكذلــك العمـلاء الداخلييــن )أي التقييمــات المعــدة 

 لصاحــب العمـل(

 اتفاق بين المقيم والعميل لتقديم خدمات التقييم أو مراجعة التقييم  التعاقد

 نطاق العمل 
يصف نطاق العمل )ويسمى أحيانا بشروط التعاقد( الشروط الأساسية لمهمه التقييم مثل الأصل محل التقييم  

 والغرض من التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم 

 التقييم 

و التزام على أساس محدد في تاريخ محدد. وما لم يتم الاتفاق على قيود في شروط التعاقد، يتم  رأي عن قيمة أصل أ

تقديم ذلك بعد المعاينة وأي بحوث واستقصائيات واستفسارات أخرى مناسبة، مع مراعاة طبيعة الأصل والغرض  

 من التقييم. 

الغرض من  

 التقييم 

الحصر(   لا تشـير كلمة)الغرض( إلى سـبب أو أسـباب إجراء التقييم، وتشـمل الأغراض العامـة )علـى سـبيل المثـال 

 أغـراض التقارير الماليـة، والتقارير الضريبية، ودعـم التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعم قـرارات الإقراض المضمون  

 أساس القيمة 

ى أحيانًـا معاييـر القيمـة( المبادئ الأساسـية ُ التـي تعتمـد عليهـا القيـم المقـررة. ومـن  تصـف أسـس القيمـة )التـي تسـم

المهـم أن يكـون أسـاس )أو أسـس( القيمـة ملائمة لشــروط وغــرض مهمــة التقييــم؛ وذلــك لأن أســاس القيمــة يمكــن أن  

 الافتراضـات والـرأي النهائـي للقيمـة. يؤثــر علـى اختيـار أسـاليب التقييـم والمدخـلات و 

 الشخص المخول لاستخدام التقرير حسب الغرض منه وعلية ولا يجوز استخدام التقرير لأي أغراض أخرى  مستخدم التقرير

 العقار 
الأرض وكافة الأشياء التي تشكل جزءًا طبيعيًا منها مثل الأشجار والمعادن، والأشياء التي ألحقت بها مثل المباني  

وتحسينات الموقع، وجميع مرافق وملاحقات المباني الدائمة )مثل المرافق الميكانيكية والكهربائية الذي تقدم  
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عرف بأنها الحق في ملكيّة الأرض  الخدمات للمبنى، والتي تكون موجودة فوق الأرض وتحت
ُ
ها( الحقوق العقارية ت

 والمباني أو السيطرة عليها أو استغلالها أو إشغالها  

  –فرضية القيمة 

 التصفية المنظمة  

التـي يمكـن تحقيقهـا فــي عمليــة التصفيــة، فــي ظــل منحــه فتــرة    الأصول التصفيـة المنظمـة هـي قيمـة مجموعـة مـن 

يمكـن أن   علــى مــا هــو عليــه وفــي مكانــه الأصل ، مــع اضطــرار البائــع إلــى بيــع (أو مشــترين) مشــتر لإيجاد زمنيــة معقولــة 

    وظـروف السـوق  الأصلنـوع  حسـب) شـترينالمأو  )تختلـف الفتـرة المعقولـة للعثـور علـى المشـتري 

 أسلوب السوق 
أسلوب يقدم مؤشر للقيمة من خلال مقارنة الأصل محل التقييم بأصول مطابقة أو مشابهة وتتوفر معلومات  

 سعرية عنها. 

تكلفة الإحلال  

 ( DRCالمهلكة ) 

الاستقطاعات المترتبة على التقادم المادي وجميع  التكلفة الحالية لاستبدال الأصل بأصل مكافئ حديث مطروحًا منه 

 أشكال التقادم والتحسين ذات الصلة. 

 أسلوب التكلفة 

أسلوب يقدم مؤشرًا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لن يدفع لأصل ما أكثر من  

الشراء أو البناء ما لم تكن هناك عوامل متعلقة  تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق 

 .
ً
 بالوقت، أو الإزعاج، أو المخاطر، أو أي عوامل أخرى متعلقة

  -أسلوب الدخل  

التدفقات  

 النقدية 

 للقيمة عن طريق تحويل التدفقات المالية المستقبلية إلى قيمة رأسمالية حالية واحدة.
ً
 يقدم مؤشرا

  -أسلوب الدخل  

 الرسملة 
 تحويل الدخل إلى مؤشر قيمة من خلال تطبيق معدل الرسملة المناسب. 

 معدل الرسملة 
ويســتخدم عــادة لتحويـل الدخـل إلى قيمـة عنـد   الأصلنســبة صــافي الدخــل التشــغيلي لســنة واحــدة للأصل الى قيمــة  

 تطبيـق طريقـة رسـملة الدخـل 

 الرسملة المباشرة 

طريقـة مسـتخدمة في تحويـل تقديـر دخـل السـنوي المتوقـع لسـنة إلى مـؤشر للقيمـة في خطـوة واحـدة مبـاشرة، سـواء  

عـن طريـق قسـمة صـاف الدخـل التقديـري عـلى معـدل رسـملة مناسـب أو عــن طريــق ضرب الدخــل في عامــل مناســب.  

ت رســملة ومضاعفـات مشـتقة مـن بيانـات سـوقية. وتسـتخدم سـنة دخـل واحـدة  تســتخدم الرســملة المبــاشرة معــدلا 

 ولا يتــم تحديدهــا صراحــة   الإشارة فقـط، ويتـم 
ً
 إلى العائــد والتغيــيرات في القيمــة ضمنيــا

عائد جميع  

 المخاطر 

لمرتبطـة بملكيـة اسـتثمار مـا ويعكسـها في سـعر  معـدل الرسـملة الـذي يأخـذ بعين الاعتبـار كافـة المخاطـر والعوائـد ا

 شراء ذلـك الاسـتثمار.  

 يسـتخدم العائد على رأس الـمال لتحويـل الدفعـات المسـتقبلية أو الفواتـير إلى قيمـة حاليـة  معدل الخصم 

 طريقة الأرباح 

طريقة تقييم تستخدم قدرة العقار التجارية لحساب مؤشرًا لقيمته، وترتبط قدرة توليد الدخل لبعض العقارات  

ا وثيقًا باستخدام أو نشاط تجاري معين. وتطبق طريقة الأرباح مضاعف كافة المخاطر على أرباح التشغيل  
ً
ارتباط

 شهرة والتجهيزات والتركيبات كقيمة واحدة  لحساب القيمة الرأسمالية. وتتضمن القيمة فائدة العقار وال
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طريقة القيمة  

 المتبقية 

هي مزيجٌ من أسلوب السوق وأسلوب الدخل وأسلوب التكلفة، وهي تعتمد على »قيمة التطوير المكتمل« ومن ثم  

 تطرح تكاليف التطوير وربح المطور لحساب القيمة المتبقية للعقار

 المعاينة

زيارة أحد الممتلكات أو معاينة أحد الأصول، لفحصها والحصول على المعلومات ذات الصلة، للتعبير عن رأي مهني في  

ولا يمكن إطلاق مصطلح المعاينة على الفحص المادي للأصول غير العقارية، على سبيل المثال، عمل فني أو  قيمتها. 

 . تحف أثرية

 الافتراض 
التقييم دون   أعمالراضات فهي تعد أمور منطقة يمكن قبولها كحقيقة في سياق  بحسب ما ذكر من تعريف للافت 

 أمور تعتبر مقبولة بمجرد ذكرها لتوضيح الرأي المستنتج للقيمة       إنهاالتحقق والتحقيق فيها على نحو محدد. حيث 

 الافتراض الخاص 

أو تلك التي لا يتبناها المشاركون في السوق    افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم

 في معاملاتهم في تاريخ التقييم. بينما تعتبر الافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات قد تختلف عن الحقائق  
ً
عادة

المذكورة بتاريخ التقييم وغالبا ما تستخدم الافتراضات الخاصة لتوضيح اثر التغييرات الممكنة على قيمة الملكية  

تستخدم لتوضيح اثر تغيرات معينة و ممكنة على قيمة   أنهاقارية موضوع التقييم ويتم وصفها بالخاصة حيث الع

الأصل  حيث تم يتم وصفها لمستخدم التقرير بأن النتيجة النهائية للتقييم في الوقت الراهن قابلة للتغير مستقبلا و  

في تاريخ التقييم فرضية يسلم بصحتها، فهي تتضمن حقائق  عبارة عن وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون بالسوق  أنها 

ا أو مواقف تؤثر على أصل التقييم أو أسلوبه، ولا تتطلب، من خلال الاتفاق، التحقق منها كجزء من  
ً
أو شروط

 ما يطرح المقيم الافتراضات عندما لا يكون التحقق من المعلومة مطلوبًا لإثبات صحتها 
ً
 عملية التقييم. وعادة

 القيمة السوقية 

هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في  

إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كلُّ طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر  

 أو إجبار. 

 المقيم على التقرير.  تاريخ توقيع تاريخ التقرير 

 تاريخ التقييم 
تاريخ نفاذ رأي القيمة، ويجب أن يتضمن تاريخ التقييم أيضًا الوقت الذي ينطبق فيه إذا كانت قيمة الأصل يمكن  

 أن تتغير بشكل جوهري خلال يوم واحد 

 المالك الذي لا يمكن تحديده في وقت نزع الملكية. مالك مجهول 

تاريخ قرار  

 التقدير 
 تاريخ اعتماد الجهة صاحبة المشروع لمحضر لجنة التقدير )تقرير اللجنة النهائي( 

 نزع الملكية
من أجل إنشاء أو توسيع    -سواء كانت مملوكة لفرد أو منشأة خاصة أو مصلحة حكومية  - استملاك العقارات 

 المرافق والخدمات العامة، لتحقيق منفعة عامة.

 ريقة الحالية التي تستخدم فيها الأصول أو الالتزامات. الط الاستخدام الحالي 

 حق تام في ملكية العقار أو الأرض. ملكية حرة 
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الاستخدام الأعلى  

 والأفضل 
 استخدام الأصل الذي يزيد من إمكانياته إلى أقص ى حد ويكون ممكن قانونيًا وماليًا. 

 المستأجر في استخدام العقارات وشغلها لفترة محددة الحق المؤقت الذي يملكه   الملكية الإيجارية 

 الإيجار السوقي 

 عن المبلغ التقديري الذي على أساسه ينبغي تأجير العقار في تاريخ التقييم بين مؤجر راغب ومستأجر  
ٌ
هو عبارة

ف من  راغب، بشروط تأجير مناسبة، وفي إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كلُّ طر 

 الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار.  

إجراء منع  

 الأضرار الجسيمة 

هو إجراء يمكن أن يستخدمه مالك العقار في حالات نزع جزء من الملكية، حيث يرى مالك العقار أن العقار المحتجز  

 لمخطط نزع الملكية 
ً
 يفقد جزء كبير من قيمته نتيجة

إجراءات  

 التخفيف 
 وتقدير إجراءات التخفيف لتجنب أو تقليل آثار مشروع نزع الملكية على العقار المحتجز أو إصلاحها تحديد 

 التأمين الذي يحمي أصحاب الخدمات المهنية والاستشارية.  التأمين المهني 

 المتنافسة إجراء طلب العروض من خلال تحديد شروط المهمة ومتطلباتها وإعلانها للشركات   طلب العروض 

 لجنة الحصر 

تقوم لجنة فحص وحصر العقارات بإعداد تقرير يتضمن نوع الملكية والوصف للمباني والأسوار والأشجار  

والنباتات والآبار والسدود والجسور وغيرها من الأمور التي قد تؤثر على التعويض بما في ذلك اسم المالك والساكن  

 ت المنزوعة  وكل من لديه مصلحة قانونية في العقارا

حد حماية  

 التنمية 
 ه.  ١٤٥٠الخطوط الموضحة في خرائط وثائق النطاق العمراني التي تحدد منطقة حماية التنمية حتى عام 

 لجنة التقدير 

هي لجنة مؤلفة من مندوب من الجهة صاحبة المشروع ومندوب من وزارة العدل، ومندوب من وزارة الشؤون البلدية  

والقروية، ومندوب من وزارة الداخلية، ومندوب من وزارة المالية والاقتصاد الوطني، وشخصان ذوي من الخبرة في  

ير قيمة التعويض للعقارات منزوعة الملكية. ويجوز  العقار، ترشحهما الغرفة التجارية الصناعية بالمنطقة لتقد

 للجنة طلب المساعدة من بعض الخبراء والموظفين من الجهات المختصة  

 مراجعة التقييم 
فحص تقييم أجراه طرف آخر وكتابة تقرير عنه، وقد يُطلب من المراجع إبداء رأيه في القيمة )مجلس معاير التقييم  

 (2020الدولية 

 م  2022عام *المصدر: كتاب معايير التقييم الدولية الصادر عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 
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