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Draftالمحددات والشروط العامة

ذي عمــل هيــه التقيــيم للقــيم اكــذكوري  ذــي هــذي التقــارير لــي مبايــة علــد اعتبــارات للمســتادام ذــي الوقــت ا  ــدد الــالتقدددير الاهددا ي • 
.ذكوري ذي هذا التقريروإن أي تغيير ذي الإستادام  ال الي للعقار أو ذي تاريخ التقييم قد يؤثر علد الإستاتاج  النهائي للقيم اك

مــور القاقوقيــة والوــلم لــم يــتم التحقــي عــن أي مســ ند قــاقوني للعقــار قيــد التقيــيم والوــلم تتضــمن التاطــي  أو اكل يــة أو الــرهن والأ • 
فعـول، وأيضـا تـم  أسس عليها كل هذي التقارير أو جـءء منهـا وقـد أعتأـر أمهـا موثـوق مهـا وتـم اهاـراض أن الصـكوا يـ يحة وسـارية اك

دم وذـــي حـــال اك شـــا  عـــ. اهاـــراض أن العقـــارات خاليـــة ومتحـــرر ي مـــن أي الاوامـــات قاقوقيـــة أو حقـــوق الـــرهن أو أي معوقـــات أخـــر  
ي ذي هـذي التقـارير ي ة أي معلومة مستقبلا  والولم لم يتم ذكرها ذي التقارير بشكل غير متعمد وخارج عن الإاردي هإن القيم الوارد

.يم ن  أن تتغير

كتواجـدي ذـي حسب معاينة اكقيـيم  باكقارقـة بالعقـارات ا: اس نادا للتنظيمات البلديةالإستخدامات القانونية المتاحة للعقارات• 
.قفس شوارع العقارات اكقيمة  هإقه لا يوجد أي شروط أو تنظيمات خاصة سلبية محددي للمستادام

ا العقــارات مكاتــب العقــار ومــلا)مثــل ، تددم  الولددول علددى المعلومددات الميدانيددة مددن ملددادر أوليددة أثنــاء اســت مال هــذي التقــاييم • 
اتي للتقيــــيم والأهــــراد ذــــي محــــي  العقــــارات محــــل التقيــــيم هــــذي اكعلومــــات يفاــــرض أمهــــا يــــ يحة وموثوقــــة ولاتتحمــــل شــــركة ممتلكــــ

(.العقاري أي مسؤولية عن أي أخطاء ذي هذي البياقات

أعمددال التقيدديم دون تعددد الأفاراتددات  أمددور منطقيددة يمكددن  قبولهددا كققيقددة فددي سددياق"وفقددا لتعريددع المعددايير الدوليددة للتقيدديم 
تقيدددديم أو التققدددد  أو التدددددقي  فيهددددا علددددى نقددددو مقدددددد، كمددددا أذهددددا أمددددور تقبددددل بمجددددرد ذكرهددددا وهددددذه الأفاراتددددات تددددرورية لفهددددم ال

.خ التقييمالمشورة المقدمة والأفاراتات الخاصة عبارة عن افاراتات تختلع عن الوقائ   الفعلية الموجودة في تاري

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |3



Draft

ددداتتســــ ند أوصــــا  وتحلــــيلات  التحســــ نات للعقــــارات ذــــي هــــذا التقريــــر •  م هحــــع العقــــار ، ولــــم يــــتإلددددى الفقدددد  البلددددري للممتلكد
اكقـــيم أي إنشـــا يا او هحـــع أي عيـــور غيـــر يـــاهري وعليـــه يتـــب أن يف ـــم أن هـــذا تقريـــر تقيـــيم ولـــ س هحـــع إنشـــا يا، ولا يتحمـــل

.مسؤولية عن أي عيور خفية قد تكون موجودي ذي أي هيكل أو أي جءء من اكبنى

عــر  اكقــيم  لــم يلاحــق اكقــيم وجــود أي مــواد خطــري ذــي العقــار ات أو محيط ــا و الوــلم قــد تكــون مــؤثري ســلبيا علــد العقــارات ، ولا  • 
واد  ذـي غيـر مؤهـل لل شـف عـن هـذي اكـواد و  عتمـد تقـدير القـيم علـد اهاـراض أقـه لا توجـد مثـل هـذي اكـبوجود مثل هذي اكواد وهـو

.ك شاه االعقارات  ولا قتحمل أية مسؤولية عن أي أخطار من هذا القبيل ولا يوجد لدينا أي خأري أو معرهة هندسية مطلوبة لا

.لدراسةيؤكد اكقيم أقه قد قام بالتأكد من بياقات العقار وقام بدراسة السوق للوصول إلد راية ذي قيمة العقار محل ا• 

عتمـاد علـد هـذا والوحيـد للعميـل اكـذكور ذـي هـذا التقريـر ولا يحـي لألـرا  ثالثـة الا هدذه التقدارير للاسدتخدام الولدري تم إعـداد • 
.التقرير دون مواهقة كتابية صريحة من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري 

ســــاعدي عنــــدما يــــتم عــــرض قــــيم العقــــارات غيــــر محــــل الدراســــة أو التحســــ نات بشــــكل منفصــــل، ه ــــلم تســــتادم هقــــ  كوســــيلة م• 
.هلتقدير أهضل لقيمة العقار ات محل الدراسة ولا  عنلم ذلك اقه تقييم للعقارات اكستادمة  للمقارقة ذي حد ذات

البيانددددات تسدددتند توقعددددات الددددخل والملددددروفات  الدددواردة فددددي هدددذه التقددددارير إلدددى المعلومددددات المقدمدددة  مددددن مالدددك العقددددار وكدددذلك•
إلــــد أهضــــل  عتقــــد اكقــــيم  ان هــــذي اكعلومــــات دقيقــــة وتســــ ند. المسددددتخرجة مددددن سددددوق العقددددارات ا ولددددي  وتسددددتند علددددى الواتددددر

ول الظـرو  والأحـدا  البياقات اكتاحة  ذي وقت كتابة هذا التقرير ومع ذلك هإن هـذي البياقـات والتوقعـات تسـ ند إلـد اهاراضـات حـ
 لـذلك لا يم ـن للمقـيم الولم تحي  بالعقار هإمها تاضع للتغيرات الولم قد تاشأ ذي اكستقبل مع حدو  تغيرات محيطة بالعقـار و 

 
هقـا

.تقديم تأكيد بأن النتا ج اكتوقعة ستكون ي يحة ذي اكستقبل
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اضــع الإهصــا  عــن لــن يكــون هنــاا أي الاــوام بــالإدلاء بالشــ ادي أو ال ضــور ذــي ا   مــة  للمقــيم أو شــركة التقيــيم بســ ب هــذا التقــاييم ، وي• 
.محتويات هذي التقاييم للوا ح واشارالات هيئة اكقيمين  السعوديين اكعتمدين

ة عـــــن الامـــــور اكقــــيم لـــــم يقـــــم بـــــأي تحليـــــل ودراســـــة للاربـــــة أو ال صـــــا ع الييولوجيــــة والءلءاليـــــة للعقـــــار ولـــــذلك ه ـــــو لا يتحمـــــل أي مســـــؤولي• 
.موجودي هعلياالييولوجية أو الءلءالية لأرض العقارات ولا يابغي الاعتماد علد هذا التقييم هيما إذا كان توجد مشكلة زلءالية، إن كاقت

.إلي أغراض أخر  تعتأر القيم اكقدري ذي هذي التقارير للعقار قيد الدراسة هق  وحسب سرد التقرير ويتب أن لا  ستادم هذا التقرير• 

أن تكــون غيــر إن تغييــر غــرض التقيــيم أو اســتادام العقــار والــذي اعــد التقريــر مــن أجلــه قــد يــؤثر علــد القــيم الــواردي ذــي هــذا التقريــر ويم ــن•
.ي يحة

ن يـا أو مـا شـابه دو لا يتوز تضمين كل أو بعض من هذا التقرير أو الإشاري إليه ذي أي وثيقة أو تعميم أو بيان ياشـر أو إعـادي إصـداري ال اروق• 

.الرجوع لشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري وأخذ اكواهقة اكسبقة علد ذلك

.   عتأر تقرير التقييم هذا ي يح هق  ذي حال اعتمادي باتم الشركة إضاهة إلد توقيع اكقيمين اكعتمدين• 

عقاريـة ولـداها ال فـاءي القدري علد تقييم العقارات بحيث تملك شركة ممتلكاتي للتقييم العقـاري القـدري علـد تقيـيم هـذا النـوع مـن الأصـول ال• 
.اللازمة للقيام بالتقييم وبناء علد ذلك قبلت م مة التقييم

م وهقـا للمجـراءات 2020لعـام  IVSCالصـادري عـن متلـس معـايير التقيـيم الدوليـة  IVSتـم تقيـيم العقـار اسـ نادا علـد معـايير التقيـيم الدوليـة • 
م علــد التحليــل واكقارقــة والوــلم تقــو ( تقيــيم)والقواعــد اك نيــة الصــادري مــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين  باكمل ــة العربيــة الســعودية 

.واكعاينة اكباشري  لكل عقار ، والبحث قدر الإمكان عن اكؤثرات  وال صا ع  الإيتابية  والسلبية للعقار محل التقييم

- Saudi Arabiaعقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |5 Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com



Draftفرضيات التقرير:

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-
.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-
ولا يتـب التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتـوز اسـتادامه إلا ذـي الغـرض الـذي أعـد مـن أجلـه-

د ال صــول توزيعـه او نشـري او جــءء منـه ذــي أي مسـ ند أو بيــان او تعمـيم او اي وسـيلة مــن وسـا ل الاتصــالات إلا بعـ
ر علــد موقعــه علــد مواهقــة خطيــة مــن شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري وقصــر  كــدير الصــندوق نشــر هــذا التقريــ

ولية أيا كاقت أمام الإل اروني وكذلك علد موقع تدوال الإل اروني وعلد موقع هيئة السوق اكالية ولا ققبل إي مسئ
.أي لر  أخر

.ذي التقريرتم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر-
ــا أي إن جميـــــع اكســـــ ندات اكقدمـــــة مـــــن العميـــــل لـــــي علـــــد مســـــئوليته وشـــــركة ممتلكـــــاتي للتقيـــــيم العقـــــاري لـــــ-  س ل ـــ

وامـات قاقوقيـة مسئولية تتاي اكس ندات ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات يـ يحة وخاليـة مـن أي الا
ال البياقـــات أو أي معوقــات مــالم تــذكر باكســـ ندات او يصــر  مهــا لالـــب التقيــيم كمــا لا تقــر الشـــركة بدقــة او اكتمــ
عأــر عــن رأاهــا اكتاحــة واحياقــا يــتم اهاــراض هرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق ذــي حــال ققــع اكعلومــات وعليــه لات

.قريرولم تقم بأي قوع من الضماقات لدقة البياقات او اكتمال ا إلا هيما أشارت اليه بوضو  ذي هذا الت
.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -
.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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Draftالمبادئ القانونية والفنية :
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لقــــــد أعـــــــد هـــــــذا التقريــــــر بنـــــــاء علـــــــد 
للــــــــب خــــــــا  ولغــــــــرض اس شــــــــاري  
  وقدرا لأجـل هـذا الأهميـة القصـو 

عنـــــد صــــــاحب الطلـــــب ذــــــي ال فــــــا 
علـــــــــــد معطيـــــــــــات ومارجـــــــــــات هـــــــــــذا 

مـــــــون التقريـــــــر وكتمامهـــــــا وقحـــــــن ملاو 
بــــــــــــــــذلك ، ولــــــــــــــــن يــــــــــــــــتم اســــــــــــــــتادام 
اكعلومـــــــــــــــــات ال اصـــــــــــــــــة بالعميـــــــــــــــــل 

تعـد ذي غير هذا التقرير  و " صراحة"
معلوماتـــــــــه ملكـــــــــا خاصـــــــــا لصـــــــــاح ها
وللمســـــــــــــــــتادمين ا  ـــــــــــــــــددين ذــــــــــــــــــي 
التقريـــــــر ولا يحـــــــي لأي لـــــــر   خــــــــر 

.الاللاع عليها

السرية وحفظ المعلومات• 

قريـــر تعتأـــر م مـــة التقيـــيم هـــذي والت
اكصـــــــــاحب ل ــــــــــا م مــــــــــة اس شــــــــــارية 
قحفـــــــــــــــــق هيهـــــــــــــــــا أصـــــــــــــــــول ال يـــــــــــــــــاد 

أثير والشــــفاهية واك نيــــة مـــــن غيــــر تـــــ
.خارجي أي لر  كان

حدود المسئولية و الاستقلالية• 

يم اعتمــــدقا ذــــي إعــــداد تقريــــر التقــــاي
علــــــــــــــــد متموعــــــــــــــــة مــــــــــــــــن اكصــــــــــــــــادر 

يــة الوــلم واكعلومــات والبياقــات اك ت 
نعتقـــــــــد أمهـــــــــا تكـــــــــاذ  غـــــــــرض ووقـــــــــت

.التقييم

ملادر المعلومات وطبيعتها• 

تـــــــم الالــــــــلاع علــــــــد صــــــــوري الصــــــــك ، 
صـــك وعليـــه هإقنـــا قفاـــرض ســـلامة ال

 ا ، وعدم وجود ما يناهيها أو  عارضـ
وقـــــد صـــــدر التقريـــــر بنـــــاء علـــــد هـــــذا

.ناهيهوقالي مسئولي نا من كل ما ي

وثائ  التملك• 

 ومضــــم
 
وقا  عــــد هــــذا التقريــــر شــــ لا

تي مل يـــــــــة ه ريـــــــــة لشـــــــــركة ممتلكـــــــــا
د للتقيــــــــيم العقــــــــاري ، ولا يتــــــــوز إلــــــــ

 شمل هذا صاحب الطلب–لر  
عيــــد أن  –واكســــتفيد مــــن التقريــــر 

ــــل أو بعــــــض أجـــــءاء التقريــــــر نشـــــر كـ
دون ال صـــول علـــد مواهقـــة خطيـــة

.من الشركة

الأستخدامالملكية الفكرية وإعادة • 



Draftأعضاء فريق التقييم :
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لجهددات أعضدداء فريدد  العمددل أبددواس خبددرات سددابقة لم ددل هددذا العمددل وحاصددلين علددى اعتمددادات فددي التقيدديم مددن ا
مدا ويقدرون بدلن لدديهم ذات الللاحية ، ولديهم الخبرة الكافية بالمناط  وبفئات العقار للعقارات التي تم تقييمهدا ك

ائهم كالتاليالقدرة على إعداد التقرير دون أي صعوبات وفقا لمتطلبات معايير التقييم الدولية ، والدارجة أسم

فرع العقار–رقم العضوية  فئة العضوية الأسم

1210000305 زميل أبابطينمقمدبنأحمد/م

1210000540 زميل الشويعرعليبناللهعبد/م

1210000840 أساس لم موقت الومادمقمدالرحمنعبد

1210001061 مؤقت بابطينأاللهعبدابراهيم

1220000967 مؤقت الزنطالعالعبدنادر 



Draftملخص تنفيذي لكامل العقارات :
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س.القيمة السوقية رأسلوس التقييم2مساحة الارض منوع العقارأسم العقارالحيالمدينةم

 154,956,000.00(لريقة الأس ثمار) أسلور الدخل 15,000س نلم تتاري م تبلمذي ريء دنسحطينالرياض1

 43,750,000.00(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل 2,800متمع هللهيفيندا موس ى بن قصيراكعذرالرياض2
 150,000,000.00(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل 14,210مبنى تتاري م تبلماليامعة السعودية الإل اروقيةالربيعالرياض3

 81,490,000.00(ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص)أسلور الدخل 1,740برجأبراج الفرسانالعلياالرياض4

 70,055,000.00(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل 2,555مبنى م تبلم1برج العليا الص اهةالرياض5

 708,570,000.00(ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص)أسلور الدخل 21,106برجعوديةهندق برج راهال واكاديمية الاتصالات السالص اهةالرياض6

 40,925,000.00(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل 2,515مبنى تتاري م تبلممركء الازدهار التتاري الازدهارالرياض7

 60,875,000.00(مةلريقة التدهقات النقدية ا  صو )أسلور الدخل4,630مبنى تتاري م تبلممركء التميوغرقالةالرياض8

184,440,000.00(الأس ثمارلريقة )أسلور الدخل 5,000مبنى تتاري م تبلمبرج الرا د الرا د الرياض9



Draftملخص تنفيذي لكامل العقارات :
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س.القيمة السوقية رأسلوس التقييم2مساحة الارض منوع العقارأسم العقارالحيالمدينةم

 228,284,000.00(مةلريقة التدهقات النقدية ا  صو )أسلور الدخل2,784(هندق)برج هندق أسكوت كورق ش ال أراليرمواالدمام10

 84,090,000.00(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل 6,300س نلم تتاري م تبلمأبراج أنسام الشالئالشالئالدمام11

 165,700,000.00(ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص)أسلور الدخل 10,000تتاري م تبلممتمع امنية التتاري الروضةجدي12

 132,340,000.00(ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص)أسلور الدخل 2,025هندقهندق أسكوت التحليةالأقدلسجدي13



Draftمؤشرات الصندوق :
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%68المنطقة الوسطى

%16المنطقة الشرقية

%16المنطقة الغربية

قيمة العقارات حسب المنطقة

المنطقة الوسطى المنطقة الشرقية المنطقة الغربية



Draftمؤشر دخل وقيمة العقار :

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |12

154,956,000.00 

43,750,000.00 

150,000,000.00

81,490,000.00 

70,055,000.00 

708,570,000.00 

40,925,000.00 

60,875,000.00 

184,440,000.00 

228,284,000.00 

84,090,000.00 

165,700,000.00 

132,340,000.00 

11621706

3
5

0
0

0
0

0

1
2

,0
0

0
,0

0
0

5
9

0
2

0
5

0

6
3

0
5

0
0

0

59221780

3
2

7
3

9
6

3

4
4

1
6

9
5

4

1
4

,7
5

5
,0

0
0

11252057

7
1

4
7

7
9

8

12022905

10800000

 -

 100,000,000.00

 200,000,000.00

 300,000,000.00

 400,000,000.00

 500,000,000.00

 600,000,000.00

 700,000,000.00

 800,000,000.00

ذي ريء دنس بن هيفيندا موس ى

قصير

اليامعة 

السعودية 

الإل اروقية

)أبراج الفرسان 

ر تحت الارميم غي

(مؤجر

1برج العليا  هندق برج راهال

واكاديمية 

الاتصالات 

السعودية

مركء الازدهار 

التتاري 

مركء التميو برج الرا د  هندق أسكوت 

كورق ش ال أر

أبراج أنسام 

الشالئ

متمع امنية 

التتاري 

هندق أسكوت 

التحلية

قيمة العقار دخل العقار



Draft مؤشر معدل نسبة العائد على الاستثمار :
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Draft

العقارات الواقعة في مدينة الرياض



Draft

م2مساحة الارض نوع العقارأسم العقارالحيالمدينةم

2555مبنى تتاري م تبلم1برج العليا الص اهةالرياض1

1740برجأبراج الفرسانالعلياالرياض2

14210مبنى تتاري م تبلماليامعة السعودية الإل اروقيةالربيعالرياض3

21106(هندق)برج هندق برج راهال واكاديمية الاتصالات السعوديةالص اهةالرياض4

15000س نلم تتاري م تبلمذي ريء دنسحطينالرياض5

2800متمع هللهيفيندا موس ى بن قصيراكعذرالرياض6

4630مبنى تتاري م تبلممركء التميوغرقالةالرياض7

2515مبنى تتاري م تبلممركء الازدهار التتاري الازدهارالرياض8

برج الرا د الرا د الرياض9
مبنى تتاري م تبلم

5000
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العقارات الواقعة في مدينة الرياض



Draft

مبنى تجاري مكتبيتقرير تقييم

حي الصحافة -الرياض

( 1برج العليا )



Draftالمقدمة

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

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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م2022/01/16ر في قريبناءً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مقل التقييم وعلى وتعها الراهن بتاريخ التقدير وكما هو موث  بهذا الت

ريال سعودي ، أي سبعون مليون وخمسة وخمسون ألع ريال سعودي لا غير( 70,055,000.00)بمبلغ وقدره فقط 

دددداتي للتقيددددديم العقددددداري وبنددددداء علدددددى طلدددددبكم لتقيددددديم مب دددددى تجددددداري مكت دددددي   لاختيددددداركم شدددددركة ممتلكد
ً
اقدددددع ( 1رج العليدددددا بددددد)شدددددكرا الو

اقع العقار و معايندة و دراسدة المسدتندات و الخدرائط–بالرياض  اللازمدة وععدد حي الصوافة فقد قمنا بالكشع الفعلي على و
ين الاسدددددباس اجدددددراء دراسدددددة للمنطقدددددة ا ويطدددددة وا جددددداورة للعقدددددار نرفددددد  طيدددددة التقريدددددر التدددددالي الدددددذي يدددددوفر البياندددددات اللازمدددددة و يبددددد

.للوصول الى القيمة السوقية للعقار
ي اعبـاء تح ـي وتـم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أ( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا علد دراسة اكسـ ندات اكسـتلمة مـن العميـل 

مها او قد تؤثر علد عملية التقييم
مقدمــة مــن كمــا حاولنــا جاهــدين ذــي هــذا اكح ــع بتقــديم رأينــا حــول القيمــة الســوقية للعقــار بحســب مــا تــوهر لــدينا مــن معلومــات

.العميل
ماــر مر ــع حســب الصــك وبمســاحة اجماليــة 2,555.00العقــار اكقــدر هــو عبــاري عــن مبنــى تتــاري م تبــلم  بمســاحة اجماليــة لــ رض 

(.حسب الرخصة)للمباني 

المقدمة 1-1



Draft

ا وتوى 

اكح ع التنفيذي

شروط التقييم

قطاق العمل

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةهوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكدمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل
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المحتوى



Draft

ــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقرير المقيم هـ

صاحب )العميل 
(التقرير

شركة الرياض للدخل العقاري 

مستخدم )المستفيد
(التقرير

شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع2,555.00بمساحة إجمالية ل رض ( 1برج العليا )عباري عن أرض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم مالعقار موتوع التقيي

(1925)،قطعة رقم (أر/1863)ماط  رقم –حي الص اهة –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك2,555.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطقات المباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم المالك 
810806002149رقم اللك 
هــ1440/07/12تاريخ اللك
مل ية مطلقةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل أسلوس التقييم
07/11/2021تاريخ المعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم
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:الملخص التنفيذي2-1
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ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــد التعليمــات الوــلم تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـا

 
قيـيم العقـاري اكعتمـدي للتتي الدوري للصندوق العقاري ، وبالتالي هان هذا التقرير لا يتوز استادامه لأي أغراض أخر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع2,555.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم ذي منطقة الرياض ، لريي العليا، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( 1برج العليا )تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

يدددة والالازامدددات يدييعتمدددد أسددداس التقيددديم علدددى تقددددير القيمدددة السدددوقية للعقدددار فدددي تددداريخ التقيددديم ، علدددى أسددداس ان العقدددار خدددالي مدددن جميدددع الاعتبدددارات والشدددروط التق
: " مدددن معدددايير التقيددديم الدوليدددة( 103)الفقدددرة 104القانونيدددة ، وعليددده ان المفهدددوم المتبدددع فدددي هدددذا التقريدددر عدددن القيمدددة السدددوقية هدددو المفهدددوم الدددذي تدددم تقديمددده فدددي المعيدددار 

طددار معاملددة علددى أسدداس ي إالقيمددة السددوقية  لمددي المبلددغ المقدددر الددذي يسب ددي علددى أساسدده مبادلددة الأصددول أو الالازامددات فددي تدداريخ التقيدديم بددين مشددار راغددب وبددا ع راغددب فدد
".مقايد بعد تسوي  مناسب حيث يتلرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022ينــاير16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تـم اسـتالا  الـرأي ذـي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــد هـــذا تـــم اهاـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــد أي مـــواد خطـــري أو م  م اهاـــراض ان الصـــياقة وتـــا، لـــم يتـــوهر للمقـــيم إمكاقيـــة هحـــع اكوقـــع بيفي 
. وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 40وال شغيل ليء ية اككاتب نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1



Draft

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علد مواهقة خطية من شركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هـذا التقريـر علـد موقعـه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات او يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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:فرضيات التقرير2
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5
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بيانات العقار 3

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع2,555.00 تتاري م تبلم مستو   الص اهة الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

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

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

1926القطعة   70 شمالا 

1924القطعة   70 جنوبا 

م15شارع عرض  36.5 شرقا 

م40شارع عرض  36.5 غربا 
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1

بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري م تبلم غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار8 مركءي + س يلت وحدات  م تمل سنة1

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

7 0 1 2

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية بنددداءً علدددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علدددى أسدددلوس الددددخل 
اء المب دددددى كطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيدددددث أن الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خلدددددومة

.التجاري هو تققي  الدخل من التلجير للمكاتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

طريقة الاست مار
د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب هيــــــه  جمــــــع اكعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

: كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المار الايجاري ر المساحة مار مرعع نوع العقار  المدينة الحي م

24.8087 
46.62744

حد/ عرض ايتاري  م تب 119.00 800.00 95,200.00 الرياض الص اهة 1

24.819068 
46.622432

حد/ عرض ايتاري  م تب 933.50 840.00 784,140.00 الرياض الص اهة 2

24.819068  
46.622432

حد/ عرض ايتاري  م تب 899.85 840.00 755,874.00 الرياض الص اهة 3

24.798383 
46.632648

حد/ عرض ايتاري  م تب 110.00 550.00 60,500.00 الرياض الص اهة 4

24.767090  
46.659630

صاذي الدخل 
بعا د 12,921,966.00

9%
143,577,400.00 - ساريب مول  6,750.00 الرياض الغدير 5

:عروض المسح الميداني4-3
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تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 0يـــــ ته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البياقــــات اكرهقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البياقـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 6,500,000.00
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال اكســـــــــــح 
  واكعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال ذــــــــي هــــــــذي اكنطقـــــــــة
 عنـــــــــــلم معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــاهاراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم اهاــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية وتمثل نسبة النفقات ال ش
بالاســـــــــــــبة كشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة ذــــــــــي اكنطقــــــــــة ا  يطــــــــــ
وتشمل

النفقات التشغيلية والرأسمالية

تكـــــــاليف قفقـــــــات ال ـــــــدمات
اكشــــــــــــــــــــــــــــــــاركة والنظاهــــــــــــــــــــــــــــــــة 

ات والصـــــــياقة للمبنــــــــى وقفقــــــــ
إداري ومراقبــــــــة الأمــــــــن هيمــــــــا 

تـــــد يتعلـــــي بتقيـــــيم العقـــــار ق
ان النفقــــــــــــــــــات ال شــــــــــــــــــغيلية
ة  والرأســــــــمالية تقــــــــدر بقيمــــــــ

مــــــــــــــــن دخــــــــــــــــل الايتــــــــــــــــار % 0
قــات الفعلــي كــون جميــع النف
ون تــم تحميل ــا للمســتأجر كــ

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــــة لاســـــــارداديه  للعقـــــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.9وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |33

(طريقة الاست مار)أسلوس الدخل 

الوحديالقيمة بالريال السعودي البند

سنويا / ريال 6,500,000.00إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدخل بعد خلم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 6,500,000.00مجمل الدخل الفعال 

نسبة%3نسبة ملروفات التشغيل و الليانة

سنويا/ ريال 195,000.00قيمة ملروفات التشغيل والليانة

سنويا/ ريال 6,305,000.00صافي الدخل بعد خلم ملروفات التشغيل

نسبة%9معدل الرسملة

سنويا/ ريال 70,055,555.56القيمة السوقية الاهائية  للعقار

سنويا/ ريال 70,055,000.00ريبالقيمة السوقية الاهائية  للعقار بعد التق

(:رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 4-5
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:القيمة النهائية للعقار4-6

ريال سعودي70,055,000.00  
ً
القيمة الاهائية رقما

سبعون مليون وخمسة وخمسون ألف ريال سعودي هق  لا غير  القيمة الاهائية كتابة

ة للعقددار يمكددن للوصددول للقيمددة فددان القيمددة الاهائيدد( رسددملة الدددخل)طريقددة الاسددت مار –بندداء علددى تطبيدد  أسددلوس الدددخل 
:تقديدها كالتالي

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |41

الاحداثيات اليغراهية 

N 24.79846 E 46.63261

صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3
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مبنى سكني تجاري مكتبيتقرير تقييم

حي العليا-الرياض

(أبراج الفرسان)
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مقدمة التقرير 1-1

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

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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 لاختيــاركم شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري وبنــاء علــد للــب م لتقيــيم
 
الواقــع ( أبــراج الفرســان)مبنــى ســ نلم تتــاري م تبــلم شــ را

ة و عـــد اجـــراء حـــي العليـــا هقـــد قمنـــا بال شـــف الفعلـــي علـــد واقـــع العقـــار و معاينـــة و دراســـة اكســـ ندات و ال ـــرا   الازمـــ–بالريـــاض 
بار للوصــــول الــــد دراســـة للمنطقــــة ا  يطــــة وا يــــاوري للعقــــار قرهــــي ليــــة التقريــــر التــــالي الــــذي يــــوهر البياقــــات اللازمــــة و يبــــين الاســــ

.القيمة السوقية للعقار
اعبـاء تح ـي وتـم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أي( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا علد دراسـة اكسـ ندات اكسـتلمة مـن العميـل 

مها او قد تؤثر علد عملية التقييم
مقدمــة مــن كمــا حاولنــا جاهــدين ذــي هــذا اكح ــع بتقــديم راينــا حــول القيمــة الســوقية للعقــار بحســب مــا تــوهر لــدينا مــن معلومــات

.العميل
ماـــر مر ـــع حســـب الصـــك وبمســـاحة 1,740.00العقـــار اكقـــدر هـــو عبـــاري عـــن مبنـــى ســـ نلم تتـــاري م تبـــلم  بمســـاحة اجماليـــة لـــ رض 

(.حسب الرخصة)اجمالية للمباني 

و موثي بناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكما ه
ريال سعودي ، أي واحد وثماقون مليون وأر عما ة ( 81,490,000.00)م بمبل  وقدري هق  2022/01/16مهذا التقرير ذي 

وتسعون ألف ريال سعودي لا غير
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ا  تو  

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

دينةهوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل

المحتوى
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريرالمقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستخدم )المستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع1,740.00بمساحة إجمالية ل رض ( أبراج الفرسان)عباري عن أرض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم العقار موتوع التقييم

(50-51)،قطعة رقم (1184)ماط  رقم –حي العليا –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك1,740.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطقات المباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم المالك 
310121040033رقم اللك 
هــ 1437/06/04تاريخ اللك
مل ية مطلقةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم

(لريقة التدهقات النقدية ا  صومة)أسلور الدخل أسلوس التقييم

07/11/2021تاريخ المعاينة
16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم

:الملخص التنفيذي2-1
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ـ

وع التقيـيم لغـرض التقيــيم لتقـدير القيمـة السـوقية للعقــار موضـ( شـركة الريـاض للــدخل العقـاري )تـتم إعـداد تقريـر التقيـيم بنــاء  علـد التعليمـات الوـلم تـم تلقيهــا مـن العميـل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي

 
يـيم العقـاري اكعتمـدي تقللالـدوري للصـندوق العقـاري وبالتـالي هـان هـذا التقريـر لا يتـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع1,740.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم ذي منطقة الرياض ، لريي اكلك ه د، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( أبراج الفرسان)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالاوامـات القاقوقيـة ، يـييد عتمد أسا  التقييم علـد تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار ذـي تـاريخ التقيـيم ، علـد أسـا  ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـري 104وعليـه ان اكف ـوم اكتبــع ذـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو اكف ـوم الــذي تـم تقديمـه ذــي اكعيـار 

د بعــد تســويي مناســب محايــســا اكبلــ  اكقــدر الــذي يابغــي علــد أساســه مبادلــة الأصــول أو الالاوامــات ذــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــار راغــب وبــائع راغــب ذــي إلــار معاملــة علــد أ
".حيث يتصر  كل لر  من الألرا  بمعرهة وح مة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022ينــاير16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تـم اسـتالا  الـرأي ذـي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــد هـــذا تـــم اهاـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــد أي مـــواد خطـــري أو م  م اهاـــراض ان الصـــياقة وتـــا، لـــم يتـــوهر للمقـــيم إمكاقيـــة هحـــع اكوقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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:فرضيات التقرير2

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-
.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-
عـــد مـــن التقريـــر معـــد لغـــرض العميـــل ومســـتادمين التقريـــر ولايتـــوز اســـتادامه إلا ذـــي الغـــرض الـــذي أ-

ســــا ل أجلـــه ولايتــــب توزيعــــه او نشـــري او جــــءء منــــه ذـــي أي مســــ ند اوبيــــان او تعمـــيم او اي وســــيلة مــــن و 
صــر  كــدير الاتصــالات إلا بعــد ال صــول علــد مواهقــة خطيــة مــن شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري وق
وعلــد موقــع الصــندوق نشــر هــذا التقريــر علــد موقعــه الإل ارونــي وكــذلك علــد موقــع تــدوال الإل ارونــي

.هيئة السوق اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر
مـالم تـذكر تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شـف عليـه إنشـا يا ولـم يـتم ملاحظـة أي عيـور يـاهري-

.ذي التقرير
م العقــاري لــ س إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــي-

ة وخاليــة مــن ل ــا أي مســئولية تتــاي اكســ ندات ال اصــة مهــذا العقــار، وتــم اهاــراض اكســ ندات يــ يح
مـــا لا تقــــر أي الاوامـــات قاقوقيـــة أو أي معوقـــات مــــالم تـــذكر باكســـ ندات او يصـــر  مهــــا لالـــب التقيـــيم ك
ع السـوق ذـي الشركة بدقة او اكتمـال البياقـات اكتاحـة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب وضـ

ات او حـــــال ققـــــع اكعلومـــــات وعليـــــه لاتعأـــــر عـــــن رأاهـــــا ولـــــم تقـــــم بـــــأي قـــــوع مـــــن الضـــــماقات لدقـــــة البياقـــــ
.اكتمال ا إلا هيما أشارت اليه بوضو  ذي هذا التقرير

.م2020ن ذي عام تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدي-
.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5
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بيانات العقار 3

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع1,740.00 لمس نلم تتاري م تب مستوي  العليا الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم

رقم القطعة اكوقع العام كتابة العل تاريخ الصك رقم الصك

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

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م20شارع عرض  60 شمالا 

52ــ 53القطع  60 جنوبا 

م20شارع عرض  29 شرقا 

م80شارع عرض  29 غربا 
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1

بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري س نلم م تبلم (تحت الارميم)شاغر  جيد خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

دور 10 مركءي  تحت الارميم سنوات23

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

8 1 1 2

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

لتـدهقات النقديـة لريقـة ا)لتقدير القيمة السوقية بناء  علـد غـرض التقيـيم ولبيعـة العقـار ، سـ تم الاعتمـاد علـد أسـلور الـدخل 
لتتـاري هـو تحقيـي كطريقة ر  سية لتقدير قيمة العقار موضـوع التقيـيم حيـث أن الغـرض الر  مـ لم مـن إنشـاء اكبنـى ا( ا  صومة

.الدخل من التأجير للمكاتب واكعارض والغر  الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص

د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســـــــعودي يصـــــــعب هيـــــــه جمـــــــع اكعلومـــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

:كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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سعر الليلةعالمساحة مار مرعنوع العقار الاسمالحيالمدينةم
عدد 
النجوم 

ملاحظاتالاحداثياتنوع العرض 

غرهة سوبيربور   46.711304   24.711304ايتار 5 3,290 150هندقةهورسيووقء اكمل العلياالرياض1

العلياالرياض2
قوهو تيل سوي س
ديار الرياض 

جنا  جنوير46.676696   24.707874ايتار 4 476 25هندق

غرهة ديلوكس46.675507   24.707006ايتار 5 782 35هندققوهوتيل العنود العلياالرياض3

جنا  جنوير46.678632   24.702568ايتار 4 900 150هندقكورتياد ماريوت العلياالرياض4

غرهة ديلوكس46.676958  24.706076ايتار 4 391 25هندقميليايا العلياالعلياالرياض5

غرهة ديلوكس46.682448  24.697969ايتار 4 795 30هندقحياي ريتام لم العلياالرياض6
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:عروض المسح الميداني4-1
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تــــــــــــم تقــــــــــــدير إيــــــــــــرادات العقــــــــــــار 
حســــب الــــدخل الإجمــــالي اكرهــــي

قار من العميل وباهاراض ان الع
ريـــه  عمـــل  وباســـبة أشـــغال تقدي

حســــــب وضــــــع الســــــوق وحســــــب 
ل البياقـــــــات اكرهقـــــــة مـــــــن العميـــــــ

وتحليــــــــل البياقــــــــات مــــــــع الســــــــوق 
قتــــــــــــد تقــــــــــــدير صــــــــــــاذي  إجمــــــــــــالي 

ريــال 5,902,050.00الــدخل هــو 
مــــن قيمــــة % 25ســـعودي بأخــــذ 

الــــــدخل الاجمــــــالي للفنــــــدق وهــــــو 
.ريال سعودي23,608,200.00

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال اكســـــــــــح 
  واكعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال ذــــــــي هــــــــذي اكنطقـــــــــة
وذلـــــــــك حســــــــــب % 48حـــــــــوالي 

وضع السوق وكـذلك قتـد ان
.غرهة147عدد الغر  

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية تمثــل نســبة النفقــات ال شــ
مهة ذـي بالاسبة كشـاريع مشـا% 40

كاليف اكنطقة ا  يطة وتشمل ت
قفقــــــــــــــــات ال ــــــــــــــــدمات اكشــــــــــــــــاركة 
والنظاهـــــــــــــــة والصـــــــــــــــياقة للمبنـــــــــــــــى
يما وقفقات إداري ومراقبة الأمن ه
ن يتعلـــــــي بتقيــــــــيم العقـــــــار قتــــــــد ا

مالية النفقــات ال شــغيلية والرأســ
مـــــــــن دخـــــــــل % 38تقــــــــدر بقيمـــــــــة  

الايتار الفعلي وذلك

النفقات التشغيلية والرأسمالية

عقـــار تقـــديريا بـــاهاراض ان ال
 عمـــــــل دون النظـــــــر لوضـــــــعه 

.ال الي

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8.5وقت التقييم هو

معدل الرسملة

:تقدير القيمة بطريقة التدفقات النقدية المخصومة4-4
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:جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة4-5

افاراتات طريقة خلم التدفقات النقدية

متوس  قمو  صاذي الدخل ال شغيلي2.5%

(بالسنوات)هاري الاحتفا  10

(معدل العا د اكطلور)معدل ال صم 8.5%

معدل الرسملة8.5%

2020لسنة (NOI)صاذي الدخل ال شغيلي  5,902,050.00
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:حساب القيمة بطريقة التدفقات النقدية المخصومة4-6

خلم )تطبي  طريقة الدخل  
(التدفقات النقدية

20192020202120222023202420252026202720282029
القيمة 

الاساردادية

012345678910

دق صافي الدخل التشغيلي للفن
(NOI))

05,902,0506,049,6016,200,8416,355,862
6,514,75

9
6,677,6286,844,5697,015,6837,191,0757,370,852

86,715,902القيمة الاساردادية للفندق

 0.4423 0.4423 0.4799 0.5207 0.5649 0.6129 0.6650 0.7216 0.7829 0.8495 1.0000 0.0000معامل الخلم 

5,902,0505,138,8664,854,6894,586,227ديةالقيمة الوالية للتدفقات النق
4,332,61

1
4,093,0193,866,6773,652,8523,450,8513,260,02038,353,179

81,491,040صافي القيمة الوالية للفندق

81,490,000يبالقيمة الاهائية بعد التقر 
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:القيمة النهائية للعقار4-6

ريال سعودي81,490,000.00  
ً
القيمة الاهائية رقما

ريال سعودي هق  لا غير وثماقون مليون وأر عما ة وتسعون ألف واحد القيمة الاهائية كتابة

لعقـار يم ـن تحديـدها لريقة التدهقات النقدية ا  صومة للوصول للقيمة هان القيمة النها يـة ل–بناء علد تطبيي أسلور الدخل 
:كالتالي

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |62

:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل عبد الله علد الشويعر/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |66

صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3

الاحداثيات الجغرافية 

N 24.70591 E 46.67586



Draft

مبنى تجاري مكتبيتقرير تقييم

حي الربيع-الرياض

(الجامعة السعودية الالكترونية)
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مقدمة التقرير 1-1

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

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم العقـاري وبنــاء علـد للـب م لتقيـيم
 
(اليامعـة السـعودية الإل اروقيــة)مبنـى تتـاري م تبـلم شـ را

  الازمــة و عـــد حــي الربيــع هقــد قمنــا بال شــف الفعلــي علــد واقــع العقــار و معاينــة و دراســة اكســ ندات و ال ــرا –الواقــع بالريــاض 
الاسـبار للوصـول الـد اجراء دراسة للمنطقة ا  يطة وا ياوري للعقار قرهي لية التقريـر التـالي الـذي يـوهر البياقـات اللازمـة و يبـين

.القيمة السوقية للعقار
اعبـاء تح ـي وتـم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أي( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا علد دراسـة اكسـ ندات اكسـتلمة مـن العميـل 

. مها او قد تؤثر علد عملية التقييم
مقدمــة مــن كمــا حاولنــا جاهــدين ذــي هــذا اكح ــع بتقــديم راينــا حــول القيمــة الســوقية للعقــار بحســب مــا تــوهر لــدينا مــن معلومــات

.العميل
مار مر ـع حسـب الصـك وبمسـاحة اجماليـة للمبـاني 14,210.00العقار اكقدر هو عباري عن مبنى تتاري  بمساحة اجمالية ل رض 

(.متعددي اكساحات)

تقدير وكما هو موثي بناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ ال
م2022/01/16مهذا التقرير ذي 

مليون ريال سعودي لا غيروخمسون ريال سعودي ، ما ة ( 150,000,000.00)بمبل  وقدري هق  
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ا  تو  

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

دينةهوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل

المحتوى
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم  :معد التقريرالمقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستخدم )المستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

العقار موتوع التقييم
مار 14,210.00بمساحة إجمالية ل رض ( اليامعة السعودية الإل اروقية)عباري عن أرض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم 

مر ع

(1874الي 1859) ،قطعة رقم (ا/1637)ماط  رقم –حي الربيع –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك14,210.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطقات المباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم المالك 
810116043304رقم اللك 
هــ1439/10/26تاريخ اللك
مل ية مطلقةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم

(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل أسلوس التقييم

07/11/2021تاريخ المعاينة
16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم

:الملخص التنفيذي2-1
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ـ

وع التقيـيم لغـرض التقيــيم لتقـدير القيمـة السـوقية للعقــار موضـ( شـركة الريـاض للــدخل العقـاري )تـتم إعـداد تقريـر التقيـيم بنــاء  علـد التعليمـات الوـلم تـم تلقيهــا مـن العميـل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي

 
يـيم العقـاري اكعتمـدي تقللالـدوري للصـندوق العقـاري وبالتـالي هـان هـذا التقريـر لا يتـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع14,210.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم ذي منطقة الرياض ، لريي الامير محمد بن سلمان، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( اليامعة السعودية الال اروقية)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالاوامـات القاقوقيـة ، يـييد عتمد أسا  التقييم علـد تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار ذـي تـاريخ التقيـيم ، علـد أسـا  ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـري 104وعليـه ان اكف ـوم اكتبــع ذـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو اكف ـوم الــذي تـم تقديمـه ذــي اكعيـار 

د بعــد تســويي مناســب محايــســا اكبلــ  اكقــدر الــذي يابغــي علــد أساســه مبادلــة الأصــول أو الالاوامــات ذــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــار راغــب وبــائع راغــب ذــي إلــار معاملــة علــد أ
".حيث يتصر  كل لر  من الألرا  بمعرهة وح مة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |72

م 2022ينــاير16م  وتـاريخ إصــدار التقريـر هــو 2021قــوهمأر7هــو ( اكعاينـة )م ذـي حــين أن تــاريخ البحـث والاستقصــاء 2021د ســمأر31تـم اســتالا  الـرأي ذــي القيمــة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــد هـــذا تـــم اهاـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــد أي مـــواد خطـــري أو م  م اهاـــراض ان الصـــياقة وتـــا، لـــم يتـــوهر للمقـــيم إمكاقيـــة هحـــع اكوقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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:فرضيات التقرير2

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-
.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-
عـــد مـــن التقريـــر معـــد لغـــرض العميـــل ومســـتادمين التقريـــر ولايتـــوز اســـتادامه إلا ذـــي الغـــرض الـــذي أ-

ســــا ل أجلـــه ولايتــــب توزيعــــه او نشـــري او جــــءء منــــه ذـــي أي مســــ ند اوبيــــان او تعمـــيم او اي وســــيلة مــــن و 
صــر  كــدير الاتصــالات إلا بعــد ال صــول علــد مواهقــة خطيــة مــن شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري وق
وعلــد موقــع الصــندوق نشــر هــذا التقريــر علــد موقعــه الإل ارونــي وكــذلك علــد موقــع تــدوال الإل ارونــي

.هيئة السوق اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر
مـالم تـذكر تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شـف عليـه إنشـا يا ولـم يـتم ملاحظـة أي عيـور يـاهري-

.ذي التقرير
م العقــاري لــ س إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــي-

ة وخاليــة مــن ل ــا أي مســئولية تتــاي اكســ ندات ال اصــة مهــذا العقــار، وتــم اهاــراض اكســ ندات يــ يح
مـــا لا تقــــر أي الاوامـــات قاقوقيـــة أو أي معوقـــات مــــالم تـــذكر باكســـ ندات او يصـــر  مهــــا لالـــب التقيـــيم ك
ع السـوق ذـي الشركة بدقة او اكتمـال البياقـات اكتاحـة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب وضـ

ات او حـــــال ققـــــع اكعلومـــــات وعليـــــه لاتعأـــــر عـــــن رأاهـــــا ولـــــم تقـــــم بـــــأي قـــــوع مـــــن الضـــــماقات لدقـــــة البياقـــــ
.اكتمال ا إلا هيما أشارت اليه بوضو  ذي هذا التقرير

.م2020ن ذي عام تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدي-
.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5
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بيانات العقار 3

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع14,210.00 تتاري م تبلم مستو   الربيع الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم

رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

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

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  203 شمالا 

م80شارع عرض  203 جنوبا 

م60شارع عرض  70 شرقا 

م8شارع عرض  70 غربا 
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1

بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري م تبلم غير شاغر جيد جدا خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

دور 2 مركءي  م تمل سنوات5

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

1 0 1 1

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية بنددداءً علدددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علدددى أسدددلوس الددددخل 
اء المب دددددى كطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيدددددث أن الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خلدددددومة

.التجاري هو تققي  الدخل من التلجير للمكاتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

طريقة الاست مار
د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب هيــــــه  جمــــــع اكعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

: كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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:عروض المسح4-3

ملاحظات الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض 
إجمالي السعر 

بالريال
سعر المار الايجاري 

بالريال  
المساحة مار 

مرعع
نوع العقار  المدينة الحي م

---
24.787418        
46.659034

حد/ عرض ايتاري  معارض 211.00 1,300.00 274,300.00 الرياض الربيع 1

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

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

---
24.784130       
46.660758

حد/ عرض ايتاري  معارض 358.00 1,200.00 429,600.00 الرياض النفل 4

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

الرياض الربيع 5

5,113,660/ الدخل  24.797831    46.653553
سوم  معدل العا د / عرض للبيع 

(%8)
63,920,750.00 - 3,655.80 

مبنى تتاري 
م تبلم 

الرياض الربيع 6

--- 24.7865946.65937 حد/ عرض ايتاري  210,000 300 700 مكاتب الرياض الربيع 7

--- 24.79132746.679870 حد/ عرض ايتاري  52,250 550 95 مكاتب الرياض الربيع 8

--- 24.791088    46.679990 حد/ عرض ايتاري  66,000 550 120 مكاتب الرياض الربيع 9
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(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 0يـــــ ته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البياقــــات اكرهقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البياقـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 12,000,000.00
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال اكســـــــــــح 
  واكعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال ذــــــــي هــــــــذي اكنطقـــــــــة
 عنـــــــــــلم معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــاهاراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم اهاــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية وتمثل نسبة النفقات ال ش
بالاســـــــــــــبة كشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة ذــــــــــي اكنطقــــــــــة ا  يطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف قفقـــــــــــــــــــــــات 
ة ال ــــــــــدمات اكشــــــــــاركة والنظاهــــــــــ
داري والصــــــياقة للمبنــــــى وقفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن هيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــي 
قـــات بتقيـــيم العقـــار قتـــد ان النف

در ال شـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات التشغيلية والرأسمالية

ن من دخـل الايتـار الفعلـي كـو 

 ــــــا جميـــــع النفقــــــات تـــــم تحميل
كـون العقـار بعقـد للمسـتأجر

.واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(:رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 4-5

(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة بالريال السعودي البند

سنويا / ريال  12,000,000.00إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال  12,000,000.00مجمل الدخل الفعال 

نسبة%0نسبة مصروفات التشغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 0قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

سنويا/ ريال  000,000.00 ,12لصافي الدخل بعد خصم مصروفات التشغي

نسبة%8معدل الرسملة

سنويا/ ريال  150,000,000.00القيمة السوقية النهائية  للعقار
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:القيمة النهائية للعقار4-6

ريال سعودي150,000,000.00  
ً
القيمة الاهائية رقما

مليون ريال سعودي فقط لا غير خمسون مائة و  القيمة الاهائية كتابة

ة للعقددار يمكددن للوصددول للقيمددة فددان القيمددة الاهائيدد( رسددملة الدددخل)طريقددة الاسددت مار –بندداء علددى تطبيدد  أسددلوس الدددخل 
:تقديدها كالتالي

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2
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الاحداثيات اليغراهية 

N 24.79384 E 46.67625

صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3



Draft

مبنى سكني تجاري مكتبيتقرير تقييم

حي الصحافة-الرياض

(فندق برج رافال وأكاديمية الاتصالات السعودية)
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الموقرين(                   العقاري شركة الرياض للدخل )صندوق الرياض ريت / السادة 

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري وبناء علد للب م لتقييم
 
ميـة هنـدق بـرج راهـال وأكادي)مبنى س نية تتاري م تبـلم ش را

اسـة اكسـ ندات حي الص اهة هقد قمنا بال شف الفعلـي علـد واقـع العقـار و معاينـة و در –الواقع بالرياض ( الاتصالات السعودية
بياقــات اللازمــة و و ال ــرا   اللازمــة و عــد اجــراء دراســة للمنطقــة ا  يطــة وا يــاوري للعقــار قرهــي ليــة التقريــر التــالي الــذي يــوهر ال

.يبين الاسبار للوصول الد القيمة السوقية للعقار
اعبـاء تح ـي وتـم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أي( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا علد دراسـة اكسـ ندات اكسـتلمة مـن العميـل 

. مها او قد تؤثر علد عملية التقييم
مقدمــة مــن كمــا حاولنــا جاهــدين ذــي هــذا اكح ــع بتقــديم راينــا حــول القيمــة الســوقية للعقــار بحســب مــا تــوهر لــدينا مــن معلومــات

.العميل
ماـر مر ـع حسـب الصـك وبمسـاحة اجماليـة 21,106.00العقار اكقدر هـو عبـاري عـن مبنـى سـ نلم تتـاري  بمسـاحة اجماليـة لـ رض 

(.حسب الرخصة)للمباني 
ر ا هو موثي مهذا التقريبناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكم

م2022/01/16ذي 

ريال سعودي ، أي سبعما ة وثماقية مليون وخمسما ة وسبعون الف ريال سعودي لا غير( 708,570,000.00)بمبل  وقدري هق  
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ا  تو  

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

دينةهوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل

المحتوى
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريرالمقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستخدم )المستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

العقار موتوع التقييم
ساحة إجمالية بم( هندق برج راهال وأكاديمية الاتصالات السعودية)عباري عن أرض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم 
مار مر ع21,106.00ل رض 

(أ/2121)،قطعة رقم (أر/1863)ماط  رقم –حي الص اهة –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك21,106.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطقات المباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم المالك 
متعددرقم اللك 
هــ1437/10/14+  هــ  1439/10/27تاريخ اللك
مل ية مطلقةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم

(لريقة التدهقات النقدية ا  صومة)أسلور الدخل أسلوس التقييم

07/11/2021تاريخ المعاينة
16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم

:الملخص التنفيذي2-1
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ـ

وع التقيـيم لغـرض التقيــيم لتقـدير القيمـة السـوقية للعقــار موضـ( شـركة الريـاض للــدخل العقـاري )تـتم إعـداد تقريـر التقيـيم بنــاء  علـد التعليمـات الوـلم تـم تلقيهــا مـن العميـل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي

 
يـيم العقـاري اكعتمـدي تقللالـدوري للصـندوق العقـاري وبالتـالي هـان هـذا التقريـر لا يتـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع21,106.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم ذي منطقة الرياض ، لريي اكلك ه د، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( هندق برج راهال واكاديمية الاتصالات)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالاوامـات القاقوقيـة ، يـييد عتمد أسا  التقييم علـد تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار ذـي تـاريخ التقيـيم ، علـد أسـا  ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـري 104وعليـه ان اكف ـوم اكتبــع ذـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو اكف ـوم الــذي تـم تقديمـه ذــي اكعيـار 

د بعــد تســويي مناســب محايــســا اكبلــ  اكقــدر الــذي يابغــي علــد أساســه مبادلــة الأصــول أو الالاوامــات ذــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــار راغــب وبــائع راغــب ذــي إلــار معاملــة علــد أ
".حيث يتصر  كل لر  من الألرا  بمعرهة وح مة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022ينــاير16م  وتـاريخ إصــدار التقريـر هــو 2021قــوهمأر7هــو ( اكعاينـة )م ذـي حــين أن تــاريخ البحـث والاستقصــاء 2021د ســمأر31تـم اســتالا  الـرأي ذــي القيمــة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــد هـــذا تـــم اهاـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــد أي مـــواد خطـــري أو م  م اهاـــراض ان الصـــياقة وتـــا، لـــم يتـــوهر للمقـــيم إمكاقيـــة هحـــع اكوقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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:فرضيات التقرير2

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-
.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-
عـــد مـــن التقريـــر معـــد لغـــرض العميـــل ومســـتادمين التقريـــر ولايتـــوز اســـتادامه إلا ذـــي الغـــرض الـــذي أ-

ســــا ل أجلـــه ولايتــــب توزيعــــه او نشـــري او جــــءء منــــه ذـــي أي مســــ ند اوبيــــان او تعمـــيم او اي وســــيلة مــــن و 
صــر  كــدير الاتصــالات إلا بعــد ال صــول علــد مواهقــة خطيــة مــن شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري وق
وعلــد موقــع الصــندوق نشــر هــذا التقريــر علــد موقعــه الإل ارونــي وكــذلك علــد موقــع تــدوال الإل ارونــي

.هيئة السوق اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر
مـالم تـذكر تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شـف عليـه إنشـا يا ولـم يـتم ملاحظـة أي عيـور يـاهري-

.ذي التقرير
م العقــاري لــ س إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــي-

ة وخاليــة مــن اض اكســ ندات يــ يحاــر ل ــا أي مســئولية تتــاي اكســ ندات ال اصــة مهــذا العقــار، وتــم اه
مـــا لا تقــــر أي الاوامـــات قاقوقيـــة أو أي معوقـــات مــــالم تـــذكر باكســـ ندات او يصـــر  مهــــا لالـــب التقيـــيم ك
ع السـوق ذـي الشركة بدقة او اكتمـال البياقـات اكتاحـة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب وضـ

ات او حـــــال ققـــــع اكعلومـــــات وعليـــــه لاتعأـــــر عـــــن رأاهـــــا ولـــــم تقـــــم بـــــأي قـــــوع مـــــن الضـــــماقات لدقـــــة البياقـــــ
.اكتمال ا إلا هيما أشارت اليه بوضو  ذي هذا التقرير

.م2020ن ذي عام تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدي-
.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

ا اكسح اكيداني كنطقة العقارات محل التقييم و العقارات اكشامهة ل ا وعملنا قدر اكستطاع علد جمع البياقات وتحليل 
لح روج باتا ج تادم هذا التقرير و الغرض اكاشود من اجله 

نطاق البقث 

كما ات هذا التقرير اعتمدقا ذي اعداد هذا التقرير علد اكعلومات اكقدمة لنا من العميل واهارضنا امها ي يحه و اعتمدقا عليها للوصول بمارج
ر ح اكيداني اكستماعتمدقا علد حءمة من اكعلومات و البياقات ال اصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقييم السابقة و اكس

ومن اداري الدراسات و الابحا  بالشركة والولم قر  حسب حدود علمنا امها ي يحة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

لاههالتقرير متكامل يحتوي علد ايضا  متكامل لكاهة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بياقات و معلومات و حسابات و خ نوع التقرير 

ول علد التقرير اعد لغرض العميل ولا يتوز استادامه الا ذي الغرض الذي اعد من اجله ولا يتب توزيعه او نشري او جءء منه الا بعد ال ص
مواهقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري 

قيود استخدام التقرير 

م 2020الصادري من ال يئة السعودية للمقيمين اكعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

يها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلام ا من العميل و الولم من اكفارض سلام ها و امكاقية الاعتماد عل
الا هيما و اكتمال ا كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة و لا تعأر عن رأاها و لم تقم بعرض أي قوع من الضماقات لدقة البياقات ا

اشارت اليه بوضو  ذي هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |105

بيانات العقار 3

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع21,106.00 س نلم تتاري م تبلم مستوي  الص اهة الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم

رقم القطعة اكوقع العام كتابة العل تاريخ الصك رقم الصك

أر/1863 أ/2121 داخل النطاق الرياض
1439/10/27

هــ1437/10/14+هــ
متعدد

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م20عرض شارع 164 شمالا 

م20عرض شارع 164.5 جنوبا 

م15شارع عرض  129 شرقا 

لريي اكلك ه د 128 غربا 
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1

بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري س نلم م تبلم غير شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

دور 64 مركءي  م تمل سنوات7

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

63 0 1 3

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

لتـدهقات النقديـة لريقـة ا)لتقدير القيمة السوقية بناء  علـد غـرض التقيـيم ولبيعـة العقـار ، سـ تم الاعتمـاد علـد أسـلور الـدخل 
لتتـاري هـو تحقيـي كطريقة ر  سية لتقدير قيمة العقار موضـوع التقيـيم حيـث أن الغـرض الر  مـ لم مـن إنشـاء اكبنـى ا( ا  صومة

.الدخل من التأجير للمكاتب واكعارض والغر  الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص

د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســـــــعودي يصـــــــعب هيـــــــه جمـــــــع اكعلومـــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

:كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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:عروض المسح4-3

ملاحظات الاحداثيات نوع العرض
عدد 

النجوم

سعر الليلة

س.ر
2المساحة م نوع العقار  الاسم الحي المدينة م

غرفة مزدوجة 
24.808920 
46.625859

ايجار 4.00 638.00 45.00 فندق اسكوت رافال العليا  الصحافة الرياض 1

جناح جنوير
24.807961 
46.625833

ايجار 4.00 450.00 40.00 فندق روز كونتيننتال الصحافة الرياض 2

غرفة ديلوكس
24.806954 
46.625835

ايجار 3.00 470.00 35.00 فندق ن سويس سبيرت ميتروبوليتا الصحافة الرياض 3

جناح جنوير
24.755940

46.65320
ايجار 4.00 350.00 24.00 فندق روتاناسنترو الواي باي المروج الرياض 4

غرفة قياسية 

مزدوجة

24.779127 
46.637498

ايجار 4.00 465.00 45.00 فندق فندق التنفيذين العقيق الرياض 5

غرفة قياسية 

مزدوجة

24.783592 
46.635259

ايجار 4.00 400.00 35.00 فندق قراند بلازا العقيق الرياض 6

120,000,000 
24.811867  
46.620458

م2019منفذ  3200.00 برج برج مكتبي العقيق الرياض 7

غرفة ديلوكس
24.717220
46.672539

ايجار 5.00 1200.00 برج برج فورسيزونز العليا الرياض 8

غرفة ديلوكس
24.689955
46.684359

ايجار 5.00 1700.00 برج برج الفيصيلة العليا الرياض 9
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:جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة4-4

افاراتات طريقة خلم التدفقات النقدية

45%
للفندق ( ال شغيلية والرأسمالية)معدل اكصاريف 

واكعارض

معدل الشواغر للفندق-

معدل الشواغر للمعارض واككاتب-

هاري التدهقات النقدية5

معدل ال صم9.5%

معدل النمو ثابت0%

معدل الرسملة9.0%
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تـــــــــــتم تقـــــــــــدير إيـــــــــــرادات العقـــــــــــار 
حســــب الــــدخل الإجمــــالي اكرهــــي
ه مـــــن العميـــــل وبـــــاهاراض يـــــ ت

للفنـــــادق % 45وباســـــبة أشـــــغال 
ة ذــــــــي الســــــــنة الاولــــــــد وذــــــــي الســـــــــن

وبــــــــــا ي الســــــــــنوات % 50الثاقيــــــــــة 
وللمكاتـــــــــــــــــــــب واكعــــــــــــــــــــــارض % 50
ة حســـــــب البياقــــــــات اكرهقــــــــ70%

ت مـع من العميل وتحليـل البياقـا
الســــــــــــــوق وان تقــــــــــــــدير إجمــــــــــــــالي 
الـــدخل للمعـــارض  واككاتـــب هـــو 

.ريال سعودي5,888,519.00

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال اكســـــــــــح 
  واكعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشـــــــغال  للفنـــــــادق ذـــــــي هـــــــذي
 عنــــــلم % ) 30اكنطقــــــة حــــــوالي 
، حيـث %( 70معدل الإشغار 

349تتـــــــــد ان عــــــــــدد الغــــــــــر  
.غرهة

نسبة الشواغر

قـــــات النفقــــات ال شـــــغيلية لــــي النف
ر و ال اصـــة بتـــأجير وصـــياقة العقـــا
قــــات النفقـــات الرأســــمالية لـــي النف
وتطـوير الولم يتحمل ـا اكالـك لاـرميم

العقــــــار مهـــــــد  ال فـــــــا  عليـــــــه ذـــــــي
حالــــــــة مناســـــــــبة لتحقيــــــــي الـــــــــدخل 

.السنوي اكلا م
يلية تمثـــــل نســـــبة النفقـــــات ال شـــــغ

بالاســــــبة % 40للعقـــــارات اكشـــــامهة 
كشــــــــــــــاريع مشــــــــــــــامهة ذــــــــــــــي اكنطقــــــــــــــة

قـــــات ا  يطـــــة وتشـــــمل تكـــــاليف قف
ال ـــــــــــــدمات اكشـــــــــــــاركة والنظاهـــــــــــــة 
ري والصــــــــــياقة للمبنــــــــــى وقفقــــــــــات إدا

قيـــيم ومراقبــة الأمــن هيمــا يتعلــي بت
العقـــــــــــــــــــــــار قتـــــــــــــــــــــــد ان النفقـــــــــــــــــــــــات 
ر ال شـــــــــــــغيلية والرأســـــــــــــمالية تقـــــــــــــد

مـــــــــن دخـــــــــل الايتـــــــــار % 45بقيمـــــــــة 
.الفعلي

النفقات التشغيلية والرأسمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.9وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

:تقدير القيمة بطريقة التدفقات النقدية المخصومة4-5
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(:طريقة التدفقات النقدية المخصومة)جدول يوضح حساب القيمة السوقية بأسلوب الدخل 4-6

المساحة اللافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة
اجمالي 
الايجار 

(2للم)

السنوات
202020212022202320242025

القيمة الاساردادية
012345

Estimated Rental Growth0%0%0%0%0%0%
Expected Rental Income

230,120,000230,120,000230,120,000230,120,000230,120,000 3490.000.00عدد الغرف

%50%50%50%50%55ناق  معدل الشواغر
126,566,000115,060,000115,060,000115,060,000115,060,000

5,888,5195,888,5195,888,5195,888,5195,888,519 40321,460.450.00المعارض والمكاتب

%30%30%30%30%30ناق  معدل الشواغر
1,766,5561,766,5561,766,5561,766,5561,766,556

236,008,519236,008,519236,008,519236,008,519236,008,519 0.00مُجمل دخل الايجار

0128,332,556116,826,556116,826,556116,826,556116,826,556

0107,675,963119,181,963119,181,963119,181,963119,181,963اجمالي الدخل الفعلي

ية التشغيل)ناق  معدل الملاريع 
(والرأسمالية

45.0%048,454,18353,631,88353,631,88353,631,88353,631,883

059,221,78065,550,08065,550,08065,550,08065,550,080صافي الدخل التشغيلي للمب ي

728,334,220القيمة الاساردادية للمب ي

059,221,78065,550,08065,550,08065,550,08065,550,080728,334,220صافي التدفقات النقدية

 0.6352 0.6352 0.6956 0.7617 0.8340 0.9132 1معامل الخلم 

054,083,81754,669,48549,926,47145,594,95041,639,224462,658,046يةالقيمة الوالية للتدفقات النقد

708,571,994صافي القيمة الوالية للمب ي
708,570,000القيمة الاهائية بعد التقريب
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:القيمة النهائية للعقار4-7

ريال سعودي708,570,000.00  
ً
القيمة الاهائية رقما

سبعمائة وثمانية مليون وخمسمائة وسبعون الع ريال سعودي فقط لا غير  القيمة الاهائية كتابة

لعقـار يم ـن تحديـدها لريقة التدهقات النقدية ا  صومة للوصول للقيمة هان القيمة النها يـة ل–بناء علد تطبيي أسلور الدخل 
:كالتالي

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل عبد الله علد الشويعر/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2
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افية  الاحداثيات الجغر

N 24.79264 E 46.63293
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3
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مبنى سكني تجاري مكتبيتقرير تقييم

حي حطين-الرياض

(ذي ريزدنس)



Draftالمقدمة

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

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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(. حسب الرخصة)مار مر ع حسب الصك وبمساحة اجمالية للمباني 15,000.00العقار اكقدر هو عباري عن مبنى تتاري م تبلم بمساحة اجمالية ل رض 

م2022/01/16ي ر ذقريبناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكما هو موثي مهذا الت

ريال سعودي ، أي ما ة وأر عة وخمسون مليون وتسعما ة وستة وخمسون ألف واثنان وتسعون ريال سعودي لا غير( 154,956,092.00)بمبل  وقدري هق  

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيــيم العقـاري وبنـاء علـد للــب م لتقيـيم مبنـى تتـاري م تبــلم 
 
–الواقـع بالريــاض ( ء دنـسذي ريـ)شـ را

راســـــة حــــي حطــــين هقــــد قمنــــا بال شــــف الفعلــــي علــــد واقــــع العقــــار و معاينــــة و دراســــة اكســــ ندات و ال ــــرا   الازمــــة و عــــد اجــــراء د
لوصـــول الـــد القيمــــة للمنطقـــة ا  يطـــة وا يـــاوري للعقـــار قرهـــي ليــــة التقريـــر التـــالي الـــذي يـــوهر البياقـــات اللازمــــة و يبـــين الاســـبار ل

.السوقية للعقار
ي اعبـاء تح ـي وتـم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أ( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا علد دراسة اكسـ ندات اكسـتلمة مـن العميـل 

. مها او قد تؤثر علد عملية التقييم
مقدمــة مــن كمــا حاولنــا جاهــدين ذــي هــذا اكح ــع بتقــديم رأينــا حــول القيمــة الســوقية للعقــار بحســب مــا تــوهر لــدينا مــن معلومــات

.  العميل

المقدمة 1-1
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ا وتوى 

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

ينةهوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكدمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل
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المحتوى
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريرالمقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستخدم )المستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع15,000.00بمساحة إجمالية ل رض ( ذي ريء دنس) عباري عن أرض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم العقار موتوع التقييم

(بدون )،قطعة رقم (بدون )ماط  رقم –حي حطين –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك15,000.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطقات المباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم المالك 
- 310106050806رقم اللك  310107044372
هــ1438/08/25+  هــ  1438/08/25تاريخ اللك
مل ية مطلقةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل أسلوس التقييم
07/11/2021تاريخ المعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم
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:الملخص التنفيذي2-1
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ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــد التعليمــات الوــلم تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـا

 
قيـيم العقـاري اكعتمـدي للتتي الدوري للصندوق العقاري ، وبالتالي هان هذا التقرير لا يتوز استادامه لأي أغراض أخر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

صك لي ذي منطقة الرياض ، لريي الامير محمد بن سلمان ، مساحة الأرض حسب ال( معارض ومكاتب)العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم ومها 
..مار مر ع15,000.00

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( ذي ريءدنس)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

يدددة والالازامدددات يدييعتمدددد أسددداس التقيددديم علدددى تقددددير القيمدددة السدددوقية للعقدددار فدددي تددداريخ التقيددديم ، علدددى أسددداس ان العقدددار خدددالي مدددن جميدددع الاعتبدددارات والشدددروط التق
: " مدددن معدددايير التقيددديم الدوليدددة( 103)الفقدددرة 104القانونيدددة ، وعليددده ان المفهدددوم المتبدددع فدددي هدددذا التقريدددر عدددن القيمدددة السدددوقية هدددو المفهدددوم الدددذي تدددم تقديمددده فدددي المعيدددار 

طددار معاملددة علددى أسدداس ي إالقيمددة السددوقية  لمددي المبلددغ المقدددر الددذي يسب ددي علددى أساسدده مبادلددة الأصددول أو الالازامددات فددي تدداريخ التقيدديم بددين مشددار راغددب وبددا ع راغددب فدد
".مقايد بعد تسوي  مناسب حيث يتلرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022ينـاير16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تم استالا  الرأي ذي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلد هذا تم اهاراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي علد أي مواد خطري أو م  م اهاراض ان الصياقة وتا، لم يتوهر للمقيم إمكاقية هحع اكوقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علد مواهقة خطية من شركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هـذا التقريـر علـد موقعـه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات او يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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:فرضيات التقرير2
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5
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بيانات العقار 3

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع15,000.00 تتاري م تبلم مستو   حطين الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم

رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

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

هــ1438/08/25
310106050806 -
310107044372

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م80شارع عرض  حسب الصكوا شمالا 

م15شارع عرض  حسب الصكوا جنوبا 

م15شارع عرض  حسب الصكوا شرقا 

م20شارع عرض  حسب الصكوا غربا 
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1

بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري س نلم م تبلم غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

دور 4 مركءي  م تمل سنوات5

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

14 1 1 1

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية بنددداءً علدددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علدددى أسدددلوس الددددخل 
اء المب دددددى كطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيدددددث أن الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خلدددددومة

.التجاري هو تققي  الدخل من التلجير للمكاتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

طريقة الاست مار
د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب هيــــــه  جمــــــع اكعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

: كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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:عروض المسح الميداني4-3

عروض المسح الميداني

الاحداثياتحد/سوم /نوع العرض إجمالي السعر بالريالسعر المتر الايجاري بالريالالمساحة متر مربعنوع العقار الحيالمدينةم

حد/ عرض ايجاري 8062550,000معرضحطينالرياض1
24.750967

46.572493

حد/ عرض ايجاري 15056785,000معرضحطينالرياض2
24.752954

46.581501

حد/ عرض ايجاري 11533038,000مكتبحطينالرياض3
24.776208

46.577458

حد/ عرض ايجاري 17550087,500مكتبحطينالرياض4
24.760013

46.62650

حد/ عرض ايجاري 557826460,000ةفيلا سكنيحطينالرياض5
24.74702

46.597601

حد/ عرض ايجاري 558806450,000ةفيلا سكنيحطينالرياض6
24.744114

46.59390
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تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 5يـــــ ته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البياقــــات اكرهقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البياقـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 13,592,639.70
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال اكســـــــــــح 
  واكعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال ذــــــــي هــــــــذي اكنطقـــــــــة
 عنـــــــــــلم معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــاهاراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم اهاــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية وتمثل نسبة النفقات ال ش
بالاســـــــــــــبة كشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة ذــــــــــي اكنطقــــــــــة ا  يطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف قفقـــــــــــــــــــــــات 
ة ال ــــــــــدمات اكشــــــــــاركة والنظاهــــــــــ
داري والصــــــياقة للمبنــــــى وقفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن هيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــي 
قـــات بتقيـــيم العقـــار قتـــد ان النف

در ال شـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%10بقيمة  

النفقات التشغيلية والرأسمالية

مـــــــن دخـــــــل الايتـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميل ـــــــــا للمســـــــــتأجر كـــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.7.5وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4
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(:رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 4-5

(طريقة الاست مار)أسلوس الدخل 

الوحدةالقيمة البند

سنويا / ريال 13,592,639.70إجمالي مجمل الدخل

نسبة%5نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 679,631.99مجمل الدخل بعد خلم نسبة الاشغار 

سنويا/ ريال 12,913,007.72مجمل الدخل الفعال 

نسبة%10نسبة ملروفات التشغيل و الليانة

سنويا/ ريال 1,291,300.77قيمة ملروفات التشغيل والليانة

سنويا/ ريال 11,621,706.94ة صافي الخل بعد خلم ملروفات التشغيل والليان

نسبة%7.5معدل الرسملة

سنويا/ ريال 154,956,092.58القيمة السوقية الاهائية  للعقار
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:القيمة النهائية للعقار4-6

ريال سعودي154,956,092  
ً
القيمة الاهائية رقما

ريال سعوديمائة وأرععة وخمسون مليون وتسعمائة وستة وخمسون ألع واثنان وتسعون  القيمة الاهائية كتابة

ة للعقددار يمكددن للوصددول للقيمددة فددان القيمددة الاهائيدد( رسددملة الدددخل)طريقددة الاسددت مار –بندداء علددى تطبيدد  أسددلوس الدددخل 
:تقديدها كالتالي

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2
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الاحداثيات اليغراهية 

N 24.75441 E 46.58665

صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3



Draft

مجمع سكنيتقرير تقييم

حي المعذر-الرياض

(فيفيندا موسى بن نصير)



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

ر ا هو موثي مهذا التقريبناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكم
م2022/01/16ذي 

ريال سعودي ، ثلاثة وأر عون مليون وسبعما ة وخمسون ريال سعودي لا غير( 43,750,000.00)بمبل  وقدري هق  

 لاختيــاركم شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري وبنــاء علــد للــب م لتقيــيم
 
حــي –الواقــع بالريــاض ( هيفينــدا موســ ى بــن قصــير)متمــع هلــل شــ را

قــة ا  يطـــة اكعــذر هقــد قمنــا بال شــف الفعلــي علــد واقــع العقــار و معاينــة و دراســة اكســ ندات و ال ــرا   اللازمــة و عــد اجــراء دراســة للمنط
.اروا ياوري للعقار قرهي التقرير التالي الذي يوهر البياقات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الد القيمة السوقية للعق

 ــي مهــا او قــد وتــم اهاــراض يــ  ها وعــدم وجــود أي اعبــاء تح( الصــك ورخصــة البنــاء)حيــث عملنــا علــد دراســة اكســ ندات اكســتلمة مــن العميــل 
تؤثر علد عملية التقييم

.العميلكما حاولنا جاهدين ذي هذا اكح ع بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توهر لدينا من معلومات مقدمة من
حســـب )ماـــر مر ـــع حســـب الصـــك وبمســـاحة اجماليـــة للمبـــاني 2,800.00العقـــار اكقـــدر هـــو عبـــاري عـــن متمـــع هلـــل بمســـاحة اجماليـــة لـــ رض 

(.الرخصة

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 
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المقدمة 1-1



ا وتوى 

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

هوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكدينةمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل
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المحتوى



هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323معد التقرير شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم اكقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستادم )اكستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع2,800.00بمساحة إجمالية ل رض ( هيفيندا موس ى بن قصير)عباري عن أرض مقام عليها متمع هلل العقار موضوع التقييم

(167)قطعة رقم (2219)ماط  رقم –حي اكعذر –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك2,800.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطحات اكباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم اكالك 
310123030485رقم الصك 
هــ1438/08/21تاريخ الصك
مل ية مطلقةقوع اكل ية
القيمة السوقيةأسا  القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل أسلور التقييم
07/11/2021تاريخ اكعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم
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ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــد التعليمــات الوــلم تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـا

 
قيـيم العقـاري اكعتمـدي للتتي الدوري للصندوق العقاري ، وبالتالي هان هذا التقرير لا يتوز استادامه لأي أغراض أخر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع2,800.00ذي منطقة الرياض ، لريي موس ى بن قصير، مساحة الأرض حسب الصك لي متمع هلل العقار عباري عن ارض مقام 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( هيفيندا موس ى بن قصير)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

يدددة والالازامدددات يدييعتمدددد أسددداس التقيددديم علدددى تقددددير القيمدددة السدددوقية للعقدددار فدددي تددداريخ التقيددديم ، علدددى أسددداس ان العقدددار خدددالي مدددن جميدددع الاعتبدددارات والشدددروط التق
: " مدددن معدددايير التقيددديم الدوليدددة( 103)الفقدددرة 104القانونيدددة ، وعليددده ان المفهدددوم المتبدددع فدددي هدددذا التقريدددر عدددن القيمدددة السدددوقية هدددو المفهدددوم الدددذي تدددم تقديمددده فدددي المعيدددار 

طددار معاملددة علددى أسدداس ي إالقيمددة السددوقية  لمددي المبلددغ المقدددر الددذي يسب ددي علددى أساسدده مبادلددة الأصددول أو الالازامددات فددي تدداريخ التقيدديم بددين مشددار راغددب وبددا ع راغددب فدد
".مقايد بعد تسوي  مناسب حيث يتلرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022ينـاير16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تم استالا  الرأي ذي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلد هذا تم اهاراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي علد أي مواد خطري أو م  م اهاراض ان الصياقة وتا، لم يتوهر للمقيم إمكاقية هحع اكوقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علد مواهقة خطية من شركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هـذا التقريـر علـد موقعـه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات او يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5



بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع2,800,00 متمع هلل مستو   اكعذر الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

2219 167 داخل النطاق الرياض هــ1438/08/21 310123030485

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  40 شمالا 

م30شارع عرض  40 جنوبا 

166قطعة رقم   70 شرقا 

168قطعة رقم   70 غربا 
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بيانات العقار 3



بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري سكني مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور2 مركزي+ سبيلت وحدات  مكتمل سنوات4

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 0 1 0

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

ال دمات واكراهي اكتوهري ذي منطقة العقار

الصر  الصحي ال اتف اكياي ال  رباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية بنددداءً علدددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علدددى أسدددلوس الددددخل 
اء المب دددددى كطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيدددددث أن الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خلدددددومة

.التجاري هو تققي  الدخل من التلجير للمكاتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

طريقة الاست مار
د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب هيــــــه  جمــــــع اكعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

: كتتسيد للسوق واكقارقات لي



الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.قيمة الليلة الواحدة ر المساحة مار مرعع نوع العقار  الحي المدينة م

24.706775 
46.685150

حد/ عرض ايتاري  معرض 250 2,300 اكعذر الرياض 1

24.69825 
46.66711

حد/ عرض ايتاري  معرض 300 3,000 اكعذر الرياض 2

24.69698  
46.66364

حد/ عرض ايتاري  م تب 350 4,000 اكعذر الرياض 3

24,640777 
46.656924

حد/ عرض ايتاري  2500 250 
لاكاسا
الفندقية

الرهيعة الرياض 4

24,697835 
46.666122

حد/ عرض ايتاري  3000 750 هيلا لاكشري  اك دية  الرياض 5

24.706685  
46.685235

حد/ عرض ايتاري  250 250 هيلا الفيروز  العليا الرياض 6
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:عروض المسح الميداني4-3
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تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 0يـــــ ته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البياقــــات اكرهقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البياقـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريال سـعودي 3,500,000.00
.ذي ال مس سنوات الاولد

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال اكســـــــــــح 
  واكعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال ذــــــــي هــــــــذي اكنطقـــــــــة
 عنـــــــــــلم معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــاهاراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم اهاــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية وتمثل نسبة النفقات ال ش
بالاســـــــــــــبة كشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة ذــــــــــي اكنطقــــــــــة ا  يطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف قفقـــــــــــــــــــــــات 
ة ال ــــــــــدمات اكشــــــــــاركة والنظاهــــــــــ
داري والصــــــياقة للمبنــــــى وقفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن هيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــي 
قـــات بتقيـــيم العقـــار قتـــد ان النف

در ال شـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات التشغيلية والرأسمالية

مـــــــن دخـــــــل الايتـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميل ـــــــــا للمســـــــــتأجر كـــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معدل الرسملة هو معدل 
لد  ستعمل لتحويل الدخل ا
ر قيمة ويستعمل ذي تقدي
ار القيمة الاساردادية  للعق
وهناا اك ر من لريقة 

ان لاشتقاق معدل الرسملة ه
كل لريقة من هذي الطرق 
لم تعتمد علد استادام اكاش 

القريب كوسيلة لتوقع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4



(طريقة الاست مار)أسلوس الدخل 

الوحدةالقيمة بالريال السعودي البند

سنويا / ريال  3,500,000.00إجمالي متمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0متمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال  3,500,000.00متمل الدخل الفعال 

نسبة%0نسبة مصروهات ال شغيل و الصياقة

سنويا/ ريال ــــــقيمة مصروهات ال شغيل والصياقة

سنويا/ ريال  3,500,000.00صاذي الدخل بعد خصم مصروهات ال شغيل

نسبة%8معدل الرسملة

سنويا/ ريال  43,750,000.00القيمة السوقية الاهائية  للعقار
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(:رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 4-5



للوصول للقيمة فان القيمة الاهائية للعقار يمكن ( رسملة الدخل)طريقة الاست مار –بناء على تطبي  أسلوس الدخل 
:تقديدها كالتالي

ريال سعودي43,750,000.00  
ً
القيمة الاهائية رقما

ثلاثة وأر عون مليون وسبعما ة وخمسون الف ريال سعودي هق  لا غير  القيمة الاهائية كتابة

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:القيمة النهائية للعقار4-6



Draft
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



الاحداثيات الجغرافية 
N 24.75441 E 46.58664
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3



Draft

تقرير تقييم تجاري مكتبي

حي غرناطة-الرياض

(مركز التميز)



الموقرين(                    العقاريشركة الرياض للدخل )صندوق الرياض ريت / السادة 

م2022/01/16ي ر ذقريبناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكما هو موثي مهذا الت

ريال سعودي ، ستون مليون وثماقما ة وخمسة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير( 60,875,000.00)بمبل  وقدري هق  

مقدمة التقرير1.1

 لاختيـــاركم شــركة ممتلكـــاتي للتقيــيم العقـــاري وبنــاء علـــد للـــب م لتقيــيم مبنـــى تتــاري م تبـــلم 
 
حـــي –الواقــع بالريـــاض ( ميـــومركــء الت)شــ را

منطقــــة غرقالــــة هقــــد قمنــــا بال شــــف الفعلــــي علــــد واقــــع العقــــار و معاينــــة و دراســــة اكســــ ندات و ال ــــرا   الازمــــة و عــــد اجــــراء دراســــة لل
.يمة السوقية للعقارا  يطة وا ياوري للعقار قرهي لية التقرير التالي الذي يوهر البياقات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الد الق

اء تح ـي مهـا او وتـم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أي اعبـ( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا علد دراسة اكس ندات اكستلمة من العميـل 
. قد تؤثر علد عملية التقييم

.مة من العميلكما حاولنا جاهدين ذي هذا اكح ع بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توهر لدينا من معلومات مقد
ماـر مر ـع حسـب الصـك وبمسـاحة اجماليـة للمبـاني 4,630.00العقار اكقدر هو عباري عن مبنى تتاري م تبلم  بمساحة اجمالية ل رض 

(.متعددي اكساحات)

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 
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المقدمة 1-1



ا وتوى 

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

هوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكدينةمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل
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المحتوى



هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريرالمقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستخدم )المستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع4,630.00بمساحة إجمالية ل رض ( مركء التميو)عباري عن أرض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم العقار موتوع التقييم

(140-139-138-137)،قطعة رقم (2956)ماط  رقم –حي غرقالة  –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك4,630.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطقات المباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم المالك 
610410033415رقم اللك 
هــ1437/04/29تاريخ اللك
مل ية مطلقةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة التدهقات النقدية ا  صومة)أسلور الدخل أسلوس التقييم
07/11/2021تاريخ المعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم
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:الملخص التنفيذي2-1
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ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــد التعليمــات الوــلم تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـا

 
قيـيم العقـاري اكعتمـدي للتتي الدوري للصندوق العقاري ، وبالتالي هان هذا التقرير لا يتوز استادامه لأي أغراض أخر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

ماـر 4,630.00ك لـيالصـالعقار عباري عن ارض مقـام عليهـا مبنـى تتـاري م تبـلم ذـي منطقـة الريـاض ، لريـي خالـد بـن الوليـد مـع  لريـي الامـام سـعود ، مسـاحة الأرض حسـب 
.مر ع

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( مركء التميو)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

يدددة والالازامدددات يدييعتمدددد أسددداس التقيددديم علدددى تقددددير القيمدددة السدددوقية للعقدددار فدددي تددداريخ التقيددديم ، علدددى أسددداس ان العقدددار خدددالي مدددن جميدددع الاعتبدددارات والشدددروط التق
: " مدددن معدددايير التقيددديم الدوليدددة( 103)الفقدددرة 104القانونيدددة ، وعليددده ان المفهدددوم المتبدددع فدددي هدددذا التقريدددر عدددن القيمدددة السدددوقية هدددو المفهدددوم الدددذي تدددم تقديمددده فدددي المعيدددار 

طددار معاملددة علددى أسدداس ي إالقيمددة السددوقية  لمددي المبلددغ المقدددر الددذي يسب ددي علددى أساسدده مبادلددة الأصددول أو الالازامددات فددي تدداريخ التقيدديم بددين مشددار راغددب وبددا ع راغددب فدد
".مقايد بعد تسوي  مناسب حيث يتلرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022ينــاير16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تـم اسـتالا  الـرأي ذـي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلد هذا تم اهاراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي علد أي مواد خطري أو م  م اهاراض ان الصياقة وتا، لم يتوهر للمقيم إمكاقية هحع اكوقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1



Draft

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علد مواهقة خطية من شركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هـذا التقريـر علـد موقعـه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات او يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5



بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع4,630.00 تتاري م تبلم مستو   غرقالة الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

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

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  من سر70.07 شمالا 

م53شارع عرض  53 جنوبا 

136–135القطع   70 شرقا 

م60شارع عرض  من سر71.21 غربا 
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بيانات العقار 3



بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري م تبلم يوجد شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار3 مركءي + س يلت وحدات  م تمل سنوات5

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

1 1 1 0

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

ال دمات واكراهي اكتوهري ذي منطقة العقار

الصر  الصحي ال اتف اكياي ال  رباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

لتـدهقات النقديـة لريقـة ا)لتقدير القيمة السوقية بناء  علـد غـرض التقيـيم ولبيعـة العقـار ، سـ تم الاعتمـاد علـد أسـلور الـدخل 
لتتـاري هـو تحقيـي كطريقة ر  سية لتقدير قيمة العقار موضـوع التقيـيم حيـث أن الغـرض الر  مـ لم مـن إنشـاء اكبنـى ا( ا  صومة

.الدخل من التأجير للمكاتب واكعارض والغر  الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص

د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســـــــعودي يصـــــــعب هيـــــــه جمـــــــع اكعلومـــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

:كتتسيد للسوق واكقارقات لي



عالمساحة مار مرعنوع العقار الحيالمدينةم
سعر المار الايجاري 

بالريال  
إجمالي السعر 

بالريال
الاحداثياتنوع العرض 

24.78530346.747033حد/ عرض ايتاري 630800504,000معرضغرقالةالرياض1

24.78535446.751301حد/ عرض ايتاري 12070084,000معرضغرقالةالرياض2

24.78692146.757327حد/ عرض ايتاري 330780.0257,400معرضال مراءالرياض3

24.7837646.747000حد/ عرض ايتاري 170600102,000م تبغرقالةالرياض4

حد/ عرض ايتاري 10058058,000م تبال مراءالرياض5
24.780465
46.750978

24.7875746.758585حد/ عرض ايتاري 140.00560.0078,400.00م تبال مراءالرياض6

24.78785646.751425حد/ عرض ايتاري 180555.55100,000ةشقة م ت يغرقالةالرياض7

24.78659846.751489حد/ عرض ايتاري 15060090,000ةشقة م ت يغرقالةالرياض8
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:عروض المسح الميداني4-3
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:جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة4-5

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

10%
للفندق ( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 

والمعارض

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب25%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم8.5%

معدل النمو ثابت5%

معدل الرسملة8.0%



Draft
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تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 10يــ ته وباســبة أشــغار  

ات للمعـارض ذــي جميــع الســنو 
ن حســــب البياقــــات اكرهقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البياقـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 5,551,482.00
.سعودي

إيرادات العقار

مــــــن خــــــلال أعمــــــال اكســـــــح 
وســ  واكعاينــة تبــين إن مت

قــــة الإشــــغال ذــــي هــــذي اكنط
 عنـــــلم معـــــدل % )95حـــــوالي 

، وبـــــاهاراض%( 5الإشـــــغار 
ان العقـــــد مســـــتأجر بعقـــــد
واحــــــــد لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم 

% 10اهاـــــــــــراض الشــــــــــــواغر 
للمعـــــــــــــــــــارض ذـــــــــــــــــــي جميــــــــــــــــــــع 

% 15الســــنوات وللمكاتــــب 
.ذي جميع السنوات

نسبة الشواغر

فقـــات لنفقـــات ال شـــغيلية لـــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية وتمثل نسبة النفقات ال ش
بالاســـــــــــــبة كشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة ذــــــــــي اكنطقــــــــــة ا  يطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف قفقـــــــــــــــــــــــات 
ة ال ــــــــــدمات اكشــــــــــاركة والنظاهــــــــــ
داري والصــــــياقة للمبنــــــى وقفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن هيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــي 
قـــات بتقيـــيم العقـــار قتـــد ان النف

در ال شـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%10بقيمة  

النفقات التشغيلية والرأسمالية

مـــــــن دخـــــــل الايتـــــــار الفعلـــــــي 

.كومها عقود متفرقة

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4



اكساحة الصاهية للايتارالتدهقات النقدية الداخلة
ر اجمالي الايتا

(2للم)

السنوات
202020212022202320242025

القيمة الاساردادية
012345

Estimated Rental Growth0%0%0%5%5%5%
Expected Rental Income

816.383,778,5180.003,779,334.003,779,3343,968,3014,166,7164,375,052المعارض
%10%10%10%10%10قاقع معدل الشواغر

377,933377,933396,830416,672437,505
2549.736950.001,772,1481,772,1481,860,7551,953,7932,051,483المكاتب

%15%15%15%15%15قاقع معدل الشواغر
265,822265,822279,113293,069307,722

تمل دخل الايتار 0.005,551,4825,551,4825,829,0566,120,5096,426,534م 

0643,756643,756675,943709,741745,228
04,907,7264,907,7265,153,1135,410,7685,681,307اجمالي الدخل الفعلي
قاقع معدل اكصاريف 

(ال شغيلية والرأسمالية)
10.0%0490,773490,773515,311541,077568,131

بنلم صاذي الدخل ال شغيلي للم
((NOI

04,416,9544,416,9544,637,8014,869,6925,113,176

63,914,701القيمة الاساردادية للمبنلم
04,416,9544,416,9544,637,8014,869,6925,113,17663,914,701صاذي التدهقات النقدية

10.92170.84950.78290.72160.66500.6650معامل ال صم 
القيمة ال الية للتدهقات 

النقدية
04,070,9253,752,0053,630,9723,513,8443,400,49442,506,180

60,874,420لمصاذي القيمة ال الية للمبن
60,875,000بالقيمة الاهائية بعد التقري
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(:طريقة التدفقات النقدية المخصومة)جدول يوضح حساب القيمة السوقية بأسلوب الدخل4-5



ة للعقددار يمكددن طريقددة التدددفقات النقديددة ا خلددومة للوصددول للقيمددة فددان القيمددة الاهائيدد–بندداء علددى تطبيدد  أسددلوس الدددخل 
:تقديدها كالتالي

ريال سعودي60,875,000 القيمة النهائية رقما  

ستون مليون وثمانمائة وخمسة وسبعون ألف ريال سعودي فقط لا غير  القيمة النهائية كتابة

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:القيمة النهائية للعقار4-6



Draft
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-2



افية  الاحداثيات الجغر

N 24.78444 E 46.74878
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3



Draft

مبنى تجاري مكتبي تقرير تقييم

حي الإزدهار-الرياض

(مركز الازدهار التجاري)



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

ما هو موثي مهذا بناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وك
م2022/01/16التقرير ذي 

ريال سعودي ، أي أر عون مليون وتسعما ة وخمسة وعشرون ألف ريال سعودي لا غير( 40,925,000.00)بمبل  وقدري هق  

 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري وبناء علد للب م لتقييم مبنى تتاري م تبلم 
 
الواقـع بالريـاض ( هـار التتـاري مركء الازد)ش را

سـة للمنطقـة حي الازدهار هقد قمنا بال شف الفعلي علد واقع العقـار و معاينـة و دراسـة اكسـ ندات و ال ـرا   الازمـة و عـد اجـراء درا–
.يمة السوقية للعقارا  يطة وا ياوري للعقار قرهي لية التقرير التالي الذي يوهر البياقات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الد الق

اء تح ـي مهـا او وتـم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أي اعبـ( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا علد دراسة اكس ندات اكستلمة مـن العميـل 
. قد تؤثر علد عملية التقييم

.مة من العميلكما حاولنا جاهدين ذي هذا اكح ع بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توهر لدينا من معلومات مقد
ماـر مر ـع حسـب الصـك وبمسـاحة اجماليـة للمبـاني 2,515.00العقار اكقدر هو عباري عن مبنى تتاري م تبلم  بمسـاحة اجماليـة لـ رض 

(.متعددي اكساحات)

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 
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المحتوى

ا وتوى 

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

هوتوغراذي  يوضح موقع العقار وموقعه من اكدينةمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل



هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريراكقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستادم )اكستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع2,515.00بمساحة إجمالية ل رض ( مركء الازدهار التتاري )عباري عن أرض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم العقار موضوع التقييم

(566-569-568)،قطعة رقم (1822)ماط  رقم –حي الازدهار –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك2,515.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطحات اكباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم اكالك 
610121039033–210121039034رقم الصك 
هــ1437/03/16+ هــ 1437/03/16تاريخ الصك
مل ية مطلقةقوع اكل ية
القيمة السوقيةأسا  القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل أسلور التقييم
07/11/2021تاريخ اكعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم
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:الملخص التنفيذي2-1
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ـ

ع التقيــيم لغــرض التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــد التعليمــات الوــلم تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـا

 
قيـيم العقـاري اكعتمـدي للتتي الدوري للصندوق العقاري ، وبالتالي هان هذا التقرير لا يتوز استادامه لأي أغراض أخر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع2,515.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم ذي منطقة الرياض ، لريي عثمان بن عفان، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( مركء الازدهار التتاري )تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

يدددة والالازامدددات يدييعتمدددد أسددداس التقيددديم علدددى تقددددير القيمدددة السدددوقية للعقدددار فدددي تددداريخ التقيددديم ، علدددى أسددداس ان العقدددار خدددالي مدددن جميدددع الاعتبدددارات والشدددروط التق
: " مدددن معدددايير التقيددديم الدوليدددة( 103)الفقدددرة 104القانونيدددة ، وعليددده ان المفهدددوم المتبدددع فدددي هدددذا التقريدددر عدددن القيمدددة السدددوقية هدددو المفهدددوم الدددذي تدددم تقديمددده فدددي المعيدددار 

طددار معاملددة علددى أسدداس ي إالقيمددة السددوقية  لمددي المبلددغ المقدددر الددذي يسب ددي علددى أساسدده مبادلددة الأصددول أو الالازامددات فددي تدداريخ التقيدديم بددين مشددار راغددب وبددا ع راغددب فدد
".مقايد بعد تسوي  مناسب حيث يتلرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022ينــاير16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تـم اسـتالا  الـرأي ذـي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــد هـــذا تـــم اهاـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــد أي مـــواد خطـــري أو م  م اهاـــراض ان الصـــياقة وتـــا، لـــم يتـــوهر للمقـــيم إمكاقيـــة هحـــع اكوقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1



Draft

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علد مواهقة خطية من شركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هـذا التقريـر علـد موقعـه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات او يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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:فرضيات التقرير2
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5



بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع2,515.00 تتاري م تبلم مستو   الازدهار الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

1822 568-569-566 داخل النطاق الرياض
+ هــ 1437/03/16

هــ1437/03/16
210121039034
610121039033

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م30شارع عرض  33 شمالا 

م15شارع عرض  33 جنوبا 

567-564القطع   55 شرقا 

م80شارع عرض  55 غربا 

610121039023 الصكرقم

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م30شارع عرض  25 شمالا 

567القطع   25 جنوبا 

564القطع   28 شرقا 

568القطع   28 غربا 

210121039034 رقم الصك
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بيانات العقار 3



بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري م تبلم غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار4 مركءي + س يلت وحدات  م تمل سنوات7

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

1 1 1 1

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية بنددداءً علدددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علدددى أسدددلوس الددددخل 
اء المب دددددى كطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيدددددث أن الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خلدددددومة

.التجاري هو تققي  الدخل من التلجير للمكاتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

طريقة الاست مار
د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب هيــــــه  جمــــــع اكعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

: كتتسيد للسوق واكقارقات لي



عروض المسح الميداني

المساحة مار مرععنوع العقار الحيالمدينةم
سعر المار الايجاري 

بالريال  
إجمالي السعر 

بالريال
ملاحظاتالاحداثياتنوع العرض 

حد/ عرض ايتاري 3051,098.36335,000معرضالازدهارالرياض1
24.760889
46.715946

--

حد/ عرض ايتاري 260692.31180,000معرضالتعاون الرياض2
24.778447
46.707076

--

حد/ عرض ايتاري 1881,094.15205,700معرضالازدهارالرياض3
24.781122
46.706984

--

حد/ عرض ايتاري 600700.00420,000م تبالازدهارالرياض4
24.775886

46.7097598
--

حد/ عرض ايتاري 200550110,000م تبالازدهارالرياض5
24.7708185
46.712274

--

حد/ عرض ايتاري 125.00650.0081,250.00م تبالتعاون الرياض6
24.768656
46.710996

--
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:عروض المسح الميداني4-3
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تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 0يـــــ ته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البياقــــات اكرهقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البياقـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 3,539,420.00
.سعودي

إيرادات العقار

مــــــن خــــــلال أعمــــــال اكســـــــح 
وســ  واكعاينــة تبــين إن مت

قــــة الإشــــغال ذــــي هــــذي اكنط
 عنـــــلم معـــــدل % )95حـــــوالي 

، وبـــــاهاراض%( 5الإشـــــغار 
ان العقـــــد مســـــتأجر بعقـــــد
واحــــــــد لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم 

%.0اهاراض الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية وتمثل نسبة النفقات ال ش
بالاســـــــــــــبة كشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة ذــــــــــي اكنطقــــــــــة ا  يطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف قفقـــــــــــــــــــــــات 
ة ال ــــــــــدمات اكشــــــــــاركة والنظاهــــــــــ
داري والصــــــياقة للمبنــــــى وقفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن هيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــي 
قـــات بتقيـــيم العقـــار قتـــد ان النف

در ال شـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات التشغيلية والرأسمالية

مـــــــن دخـــــــل الايتـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميل ـــــــــا للمســـــــــتأجر كـــــــــون 

..العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4



(طريقة الاست مار)أسلوس الدخل 

الوحدةالقيمة الريال السعودي النبد

سنويا / ريال 3,539,420.00إجمالي متمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0متمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 3,539,420.00متمل الدخل الفعال 

نسبة%8نسبة مصروهات ال شغيل و الصياقة

سنويا/ ريال 265,456.50قيمة مصروهات ال شغيل والصياقة

سنويا/ ريال 3,273,963.50صاذي الدخل بعد خصم مصروهات ال شغيل

نسبة%8معدل الرسملة

سنويا/ ريال 40,924,543.75القيمة السوقية النها ية  للعقار

سنويا/ ريال 40,925,000.00القيمة السوقية النها ية  للعقار بعد التقريب
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(:رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 4-5



للوصول للقيمة فان القيمة الاهائية للعقار يمكن ( رسملة الدخل)طريقة الاست مار –بناء على تطبي  أسلوس الدخل 
:تقديدها كالتالي

ريال سعودي40,925,000.00  
 
القيمة النها ية رقما

أر عون مليون وتسعما ة وخمسة وعشرون ألف ريال سعودي هق  لا غير  القيمة النها ية كتابة

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:القيمة النهائية للعقار4-6
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1



Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |217

:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



الاحداثيات اليغراهية 

N 24.77177 E 46.71167
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3
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مبنى تجاري مكتبيتقرير تقييم

حي الرائد-الرياض

(برج الرائد )
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مقدمة التقرير 1-1

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

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري وبناء علد للب م لتقييم
 
حـي –الواقـع بالريـاض ( مبنـى الرا ـد)مبنى تتاري م تبـلم ش را
ة للمنطقــة هقــد قمنــا بال شــف الفعلــي علــد واقــع العقــار و معاينــة و دراســة اكســ ندات و ال ــرا   الازمــة و عــد اجــراء دراســالرا ــد

د القيمـــة الســــوقية ا  يطـــة وا يـــاوري للعقــــار قرهـــي ليــــة التقريـــر التـــالي الــــذي يـــوهر البياقــــات اللازمـــة و يبـــين الاســــبار للوصـــول الــــ
.للعقار

اعبـاء تح ـي وتـم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أي( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا علد دراسـة اكسـ ندات اكسـتلمة مـن العميـل 
. مها او قد تؤثر علد عملية التقييم

مقدمــة مــن كمــا حاولنــا جاهــدين ذــي هــذا اكح ــع بتقــديم راينــا حــول القيمــة الســوقية للعقــار بحســب مــا تــوهر لــدينا مــن معلومــات
.العميل

ماـــر مر ـــع حســـب الصـــك وبمســـاحة اجماليـــة للمبـــاني 5,000العقـــار اكقـــدر هـــو عبـــاري عـــن مبنـــى تتـــاري  بمســـاحة اجماليـــة لـــ رض 
(.متعددي اكساحات)

تقدير وكما هو موثي بناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ ال
م 2022/01/16مهذا التقرير ذي

ير هق  ما ة وأر عة وثماقون مليون وأر عما ة وأر عون ألف ريال لا غ،ريال سعودي(  184,440,000.00)بمبل  وقدري هق  
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ا  تو  

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

دينةهوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل

المحتوى
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم  :معد التقريرالمقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستخدم )المستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع5,000بمساحة إجمالية ل رض ( برج الرا د )عباري عن أرض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم العقار موتوع التقييم

(246)،قطعة رقم (ا/207)ماط  رقم –حي الرا د  –الرياض عنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك5,000مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطقات المباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم المالك 
518501000478رقم اللك 
ه1443/01/15تاريخ اللك
مل ية مطلقةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم

(لريقة الأس ثمار)أسلور الدخل أسلوس التقييم

م 2021/11/07تاريخ المعاينة
م 2022/01/16تاريخ إصدارالتقييم

:الملخص التنفيذي2-1
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ـ

وع التقيـيم لغـرض التقيــيم لتقـدير القيمـة السـوقية للعقــار موضـ( شـركة الريـاض للــدخل العقـاري )تـتم إعـداد تقريـر التقيـيم بنــاء  علـد التعليمـات الوـلم تـم تلقيهــا مـن العميـل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي

 
يـيم العقـاري اكعتمـدي تقللالـدوري للصـندوق العقـاري وبالتـالي هـان هـذا التقريـر لا يتـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.  مار مر ع  5,000منطقة الرياض ، لريي اكلك عبدالله ، مساحة الأرض حسب الصك لي -حي الرا د العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى تتاري م تبلم ذي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( برج الرا د)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالاوامـات القاقوقيـة ، يـييد عتمد أسا  التقييم علـد تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار ذـي تـاريخ التقيـيم ، علـد أسـا  ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمـة السـوقية  لــي : " مــن معـايير التقيـيم الدوليــة( 103)الفقـري 104وعليـه ان اكف ـوم اكتبــع ذـي هـذا التقريــر عـن القيمـة الســوقية هـو اكف ـوم الــذي تـم تقديمـه ذــي اكعيـار 

د بعــد تســويي مناســب محايــســا اكبلــ  اكقــدر الــذي يابغــي علــد أساســه مبادلــة الأصــول أو الالاوامــات ذــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــار راغــب وبــائع راغــب ذــي إلــار معاملــة علــد أ
".حيث يتصر  كل لر  من الألرا  بمعرهة وح مة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022رينــاي16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تـم اسـتالا  الـرأي ذـي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــد هـــذا تـــم اهاـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــد أي مـــواد خطـــري أو م  م اهاـــراض ان الصـــياقة وتـــا، لـــم يتـــوهر للمقـــيم إمكاقيـــة هحـــع اكوقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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:فرضيات التقرير2

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-
.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-
عـــد مـــن التقريـــر معـــد لغـــرض العميـــل ومســـتادمين التقريـــر ولايتـــوز اســـتادامه إلا ذـــي الغـــرض الـــذي أ-

ســــا ل أجلـــه ولايتــــب توزيعــــه او نشـــري او جــــءء منــــه ذـــي أي مســــ ند اوبيــــان او تعمـــيم او اي وســــيلة مــــن و 
صــر  كــدير الاتصــالات إلا بعــد ال صــول علــد مواهقــة خطيــة مــن شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري وق
وعلــد موقــع الصــندوق نشــر هــذا التقريــر علــد موقعــه الإل ارونــي وكــذلك علــد موقــع تــدوال الإل ارونــي

.هيئة السوق اكالية ولا ققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر
مـالم تـذكر تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شـف عليـه إنشـا يا ولـم يـتم ملاحظـة أي عيـور يـاهري-

.ذي التقرير
م العقــاري لــ س إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــي-

ة وخاليــة مــن ل ــا أي مســئولية تتــاي اكســ ندات ال اصــة مهــذا العقــار، وتــم اهاــراض اكســ ندات يــ يح
مـــا لا تقــــر أي الاوامـــات قاقوقيـــة أو أي معوقـــات مــــالم تـــذكر باكســـ ندات او يصـــر  مهــــا لالـــب التقيـــيم ك
ع السـوق ذـي الشركة بدقة او اكتمـال البياقـات اكتاحـة واحياقـا يـتم اهاـراض هرضـيات وذلـك حسـب وضـ

ات او حـــــال ققـــــع اكعلومـــــات وعليـــــه لاتعأـــــر عـــــن رأاهـــــا ولـــــم تقـــــم بـــــأي قـــــوع مـــــن الضـــــماقات لدقـــــة البياقـــــ
.اكتمال ا إلا هيما أشارت اليه بوضو  ذي هذا التقرير

.م2020ن ذي عام تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدي-
.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5
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بيانات العقار 3

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع5000 تتاري م تبلم مستو   الرا د الرياض

رقم ا  ط  
التنظيملم

رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

207 داخل النطاق 246 الرياض هــ 1441/05/28 710110045628 

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م80شارع عرض  50 شمالا 

م20شارع عرض  50 جنوبا 

247قطعة رقم  100 شرقا 

245قطعة رقم  100 غربا 
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1

بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري م تبلم غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار6 مركءي  م تمل جديد

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

6 0 1 3

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية بنددداءً علدددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علدددى أسدددلوس الددددخل 
اء المب دددددى كطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيدددددث أن الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خلدددددومة

.التجاري هو تققي  الدخل من التلجير للمكاتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

طريقة الاست مار
د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب هيــــــه  جمــــــع اكعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

: كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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:الميدانيعروض المسح4-3

ملاحظات الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض 
إجمالي السعر 

بالريال
سعر المار الايجاري 

بالريال  
المساحة مار 

مرعع
نوع العقار  المدينة الحي م

---
24.7259254256413, 

46.652578695996596
حد/ عرض ايتاري  60,000 500 120 م تب الرياض ا  مدية 1

---
24.723457979626993, 
46.65242963921182

حد/ عرض ايتاري  400,000 500 800 مكاتب الرياض ا  مدية 2

---
24.714137937725493, 
46.63395037525804

حد/ عرض ايتاري  500,000 500 1,000 معرض الرياض الرا د 3

---
24.72420926321929, 
46.64549141574139

حد/ عرض ايتاري  51,000 600 85 م تب الرياض ا  مدية 4

---
24.700476940805746, 
46.75531273125173

حد/ عرض ايتاري  66,500 700 95 م تب الرياض ا  مدية 5
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(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 0يـــــ ته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البياقــــات اكرهقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البياقـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

.ريال سعودي14,755,000

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال اكســـــــــــح 
  واكعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

ذـــــــــي هـــــــــذي اكنطقـــــــــة رالإشـــــــــغا
 عنـــــــــــلم معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــاهاراض ان%( 5الإشـــغار 

العقـــد مســــتأجر بعقـــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم اهاــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية وتمثل نسبة النفقات ال ش
بالاســـــــــــــبة كشــــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشـــــــــامهة ذــــــــــي اكنطقــــــــــة ا  يطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف قفقـــــــــــــــــــــــات 
ة ال ــــــــــدمات اكشــــــــــاركة والنظاهــــــــــ
داري والصــــــياقة للمبنــــــى وقفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن هيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــي 
قـــات بتقيـــيم العقـــار قتـــد ان النف

در ال شـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات التشغيلية والرأسمالية

ن من دخـل الايتـار الفعلـي كـو 

 ــــــا جميـــــع النفقــــــات تـــــم تحميل
كـون العقـار بعقـد للمسـتأجر

.واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(:رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 4-5

(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة بالريال السعودي البند

سنويا / ريال 14,755,000.00إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 14,755,000.00مجمل الدخل الفعال 

نسبة%0نسبة مصروفات التشغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 0قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

سنويا/ ريال 14,755,000.00لصافي الدخل بعد خصم مصروفات التشغي

نسبة%8معدل الرسملة

سنويا/ ريال 184,440,000.00قريببعد التالقيمة السوقية النهائية  للعقار



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |238

:القيمة النهائية للعقار4-6

ريال سعودي184,440,000.00  
ً
القيمة الاهائية رقما

.لا غير سعوديفقط مائة وأرععة وثمانون مليون وأرععمائة وأرععون ألع ريال القيمة الاهائية كتابة

ة للعقددار يمكددن للوصددول للقيمددة فددان القيمددة الاهائيدد( رسددملة الدددخل)طريقددة الاسددت مار –بندداء علددى تطبيدد  أسددلوس الدددخل 
:تقديدها كالتالي

اعتماد التقرير

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 



Draft
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي



Draft
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1



Draft
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1



Draft
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1



Draft
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:مسح فوتوغرافي يوضح العقار5-1



Draft
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



Draft
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الاحداثيات اليغراهية 

N 24.79384 E 46.67625

صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض5-3



Draft

العقارات الواقعة في مدينة الدمام



2مساحة الارض منوع العقارأسم العقارالحيالمدينةم

2784(هندق)برج هندق أسكوت كورق ش ال أراليرمواال أر1

6300س نلم تتاري م تبلمأبراج أنسام الشالئالشالئالدمام2
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العقارات الواقعة في مدينة  الدمام



Draft

مبنى سكني تجاري مكتبي تقرير تقييم

حي الشاطئ-الدمام

(أبراج أنسام الشاطئ )



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

ر ذي وثي مهذا التقريبناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكما هو م
م2022/01/16

ريال سعودي ، أي أر عة وثماقون مليون وتسعون ألف ريال سعودي لا غير( 84,090,000.00)بمبل  وقدري هق  

 
 
عالواق(الشالئأنسامأبراج)م تبلمتتاري س نلممبنىلتقييمللب معلدوبناءالعقاري للتقييمممتلكاتيشركةلاختياركمش را

اجراء عدو الازمةال را  واكس نداتدراسةومعاينةوالعقارواقععلدالفعليبال شفقمناهقدالشالئحي–بالدمام
القيمةالدللوصول ارالاسبيبينواللازمةالبياقاتيوهرالذيالتاليالتقريرليةقرهيللعقاروا ياوريا  يطةللمنطقةدراسة

.للعقارالسوقية
مهاتح يعباءاأيوجودوعدمي  هااهاراضوتم(البناءورخصةالصك)العميلمناكستلمةاكس نداتدراسةعلدعملناحيث
.التقييمعمليةعلدتؤثرقداو
منقدمةممعلوماتمنلديناتوهرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحول راينابتقديماكح عهذاذيجاهدينحاولناكما

.العميل
.الصكحسبمر عمار6,300.00ل رضاجماليةبمساحةتتاري س نلممبنىعنعباريهواكقدرالعقار

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 
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المقدمة 1-1



ا  تو  

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

هوتوغراذي  يوضح موقع العقار وموقعه من اكدينةمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل
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المحتوى



هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريراكقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستادم )اكستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع6,300.00بمساحة إجمالية ل رض ( أبراج أنسام الشالئ)عباري عن أرض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم العقار موضوع التقييم

(580-579-578-577)قطعة رقم –( 337/1)ماط  رقم –حي الشالئ –الدمامعنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك6,300.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطحات اكباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم اكالك 
230114004659رقم الصك 
هــ1437/05/12تاريخ الصك
مل ية مطلقةقوع اكل ية
القيمة السوقيةأسا  القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة الاس ثمار)أسلور الدخل أسلور التقييم
07/11/2021تاريخ اكعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم
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:نطاق العمل 2-1



Draft
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ـ

ع التقييم لغرض التقييم لتقدير القيمة السوقية للعقار موضو ( شركة الرياض للدخل العقاري )تم إعداد تقرير التقييم بناء  علد التعليمات الولم تم تلقيها من العميل 
عد بواسطة شركة ممتلكا

 
قييم العقاري اكعتمدي للتتي الدوري للصندوق العقاري ، وبالتالي هان هذا التقرير لا يتوز استادامه لأي أغراض أخر  إن تقرير التقييم قد ا

د عن القيمة السوقية حايمن ال يئة السعودية للمقيمين اكعتمدين وذلك بعد  هحع العقار محل التقرير، وجمع البياقات واكعلومات وتحليل ا لتكوين وتطوير رأي م
ا وتماشيا مع معايير التقييم الدولية اكقيم  م ، ويقر اكقيم باستقلاليته و عدم 2020الصادري ذي العام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع6,300.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم ذي منطقة الدمام ، لريي الامير محمد بن ه د، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( أبراج أنسام الشالئ)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالاوامات القاقوقية ، يييد عتمد أسا  التقييم علد تقدير القيمة السوقية للعقار ذي تاريخ التقييم ، علد أسا  ان العقار خالي من جميع الاعتبارات والشروط التق
القيمة السوقية  لي : " من معايير التقييم الدولية( 103)الفقري 104وعليه ان اكف وم اكتبع ذي هذا التقريرعن القيمة السوقية هو اكف وم الذي تم تقديمه ذي اكعيار 

د بعد تسويي مناسب محايسا اكبل  اكقدر الذي يابغي علد أساسه مبادلة الأصول أو الالاوامات ذي تاريخ التقييم بين مشار راغب وبائع راغب ذي إلار معاملة علد أ
".حيث يتصر  كل لر  من الألرا  بمعرهة وح مة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1



Draft
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م 2022يناير16م  وتاريخ إصدار التقرير هو 2021قوهمأر7هو ( اكعاينة )م ذي حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2021د سمأر31تم استالا  الرأي ذي القيمة ذي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

ل معاياته من الداخر و اشتمل قطاق التقييم علد البحث والتحليل لإعداد التقرير وهقا للغرض اكقصود بالتواهي مع معايير التقييم الدولية ، حيث تم هحع العقا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إهذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  لد مصادر التقرير لي اس ناد 
.هاي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلد هذا تم اهاراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي علد أي مواد خطري أو م  اقة وتم اهاراض ان الصيا، لم يتوهر للمقيم إمكاقية هحع اكوقع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1



Draft

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند اوبيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علـد مواهقـة خطيـة مـن شـركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هذا التقرير علد موقعه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول  الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولاققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات أو يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع  السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقا يتم اهاراض هرضيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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:فرضيات التقرير2



Draft
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5



بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع6,300.00 س نلم تتاري م تبلم مستو   الشالئ الدمام

رقم ا  ط  
التنظيملم رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

337/1 (577-578-579-580) داخل النطاق الدمام هــ1437/05/12 230114004659

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

588-582القطع  90 شمالا 

م8شارع عرض  90 جنوبا 

م18شارع عرض  70 شرقا 

م40شارع عرض  70 غربا 
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بيانات العقار 3



بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

س نلم تتاري  يوجد شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار7 مركءي  م تمل سنوات5

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

5 1 1 0

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية بنددداءً علدددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد علدددى أسدددلوس الددددخل 
اء المب دددددى كطريقدددددة رئيسدددددية لتقددددددير قيمدددددة العقدددددار موتددددوع التقيددددديم حيدددددث أن الغدددددرض الرئي ددددد ي مدددددن إنشددددد( النقديددددة ا خلدددددومة

.التجاري هو تققي  الدخل من التلجير للمكاتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

طريقة الاست مار
د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ

معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 
. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب هيــــــه  جمــــــع اكعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

: كتتسيد للسوق واكقارقات لي



ملاحظات الاحداثيات
سوم /نوع العرض 

حد/
إجمالي السعر 

بالريال
سعر المار الايجاري 

بالريال  
المساحة مار 

مرعع
نوع العقار  المدينة الحي م

-- 26.47932         50.126222 حد/ عرض ايتاري  130000.00 560.34 232.00 معرض الدمام 
الشالئ 
الشر ي

1

-- 26.461169         50.120846 حد/ عرض ايتاري  550000.00 1000.00 550.00 معرض الدمام 
الشالئ 
الغر ي

2

-- 26.456568        50.128620 حد/ عرض ايتاري  650000.00 799.51 813.00 معرض الدمام 
الشالئ 
الشر ي

3

جنا  ) سعر االليلة 
(جنوير

حد/ عرض ايتاري  50.127884 26.485038 260.00 60.00
حة توليب الدمام للاجن
الفندقية

الدمام 
الشالئ 
الشر ي

4

(ملستديو  كا)سعر الليلة  26.454764         50.120963 حد/ عرض ايتاري  525.00 55.00 بودل الشالئ الدمام 
الشالئ 
الشر ي

6

جنا  مسك 26.454913         50.125241 حد/ عرض ايتاري  700.00 65.00 ةمسك أجنحة الفندقي الدمام 
الشالئ 
الشر ي

7
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:عروض المسح الميداني4-3
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تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 5يـــــ ته وباســـــبة أشــــــغار  

ن حســــب البياقــــات اكرهقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البياقـــات

الســــــــوق وان تقــــــــدير إجمــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 8,359,998.00
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال اكســـــــــــح 
  واكعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســــــــ

الإشــــــــغال ذــــــــي هــــــــذي اكنطقـــــــــة
 عنـــــــــــلم معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، و عـد مراجعـة %( 5الإشغار 

ين الســوق ومنطقــة العقــار تبــ
 % 5ان الشواغر 

 
.تقديريا

نسبة الشواغر

فقــــات النفقـــات ال شــــغيلية لـــي الن
ار و ال اصــة بتــأجير وصــياقة العقــ
قـــات النفقــات الرأســـمالية لــي النف

م الوـــــــــــــلم يتحمل ـــــــــــــا اكالـــــــــــــك لاـــــــــــــرمي
وتطـــــــوير العقـــــــار مهـــــــد  ال فـــــــا 
ي عليـــــه ذــــــي حالـــــة مناســــــبة لتحقيــــــ

الدخل السنوي اكلا م
غيلية وتمثــل نســبة النفقــات ال شــ

بالاســـــــــــــــبة كشـــــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشـــــــــــامهة ذـــــــــــي اكنطقـــــــــــة ا  يطـــــــــــ
مات وتشــمل تكــاليف قفقــات ال ــد

ة اكشــــــــــــاركة والنظاهــــــــــــة والصــــــــــــياق
ة للمبنــــــــــــى وقفقــــــــــــات إداري ومراقبــــــــــــ

لعقــــار الأمـــن هيمـــا يتعلــــي بتقيـــيم ا
قتــــــــــــــد ان النفقــــــــــــــات ال شــــــــــــــغيلية 

، %10والرأســــمالية تقــــدر بقيمـــــة  
.من دخل الايتار الفعلي

النفقات التشغيلية والرأسمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8.5وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4



(لريقة الاس ثمار)أسلور الدخل 

الوحديالقيمة الريال السعودي النبد

سنويا / ريال  8,359,998.00إجمالي متمل الدخل

نسبة%5نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 417999.9متمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر

سنويا/ ريال  7,941,998.10متمل الدخل الفعال 

نسبة%10نسبة مصروهات ال شغيل و الصياقة

سنويا/ ريال  794,199.81قيمة مصروهات ال شغيل والصياقة

سنويا/ ريال  7,147,798.29صاذي الدخل بعد خصم مصروهات ال شغيل

نسبة%8.5معدل الرسملة

سنويا/ ريال  84,091,744.59القيمة السوقية النها ية  للعقار

سنويا/ ريال  84,090,000.00القيمة السوقية النها ية  للعقار بعد التقريب
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(:رسملة الدخل)حساب القيمة بطريقة الاستثمار 4-5



لنها يـة للعقــار للوصــول للقيمـة هـان القيمـة ا( رسـملة الـدخل)لريقـة الاسـ ثمار –بنـاء علـد تطبيـي أسـلور الــدخل 
:يم ن تحديدها كالتالي

ريال سعودي84,090,000.00  
 
القيمة النها ية رقما

ريال سعودي هق  لا غير الف مليون وتسعون ثماقون أر عة و  القيمة النها ية كتابة

اعتماد التقرير
الر  س التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م
1210000540/ رقم العضوية 

ر  س متلس الإداري
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:القيمة النهائية للعقار4-6



Draft
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



الاحداثيات اليغراهية 

N 24.77177 E 46.71167
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الدمام5-3



Draft

مبنى سكني تجاري مكتبي تقرير تقييم

حي اليرموك-الخبر

(فندق أسكوت)



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

م2022/01/16ر ذي قريبناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكما هو موثي مهذا الت

ريال سعودي ، أي مئتان وثماقية وعشرون مليون ومئتان وار عة وثماقون الف ريال سعودي لا غير( 228,284,000.00)بمبل  وقدري هق  

 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري وبناء علد للب م لتقييم
 
أر الواقـع بـال ( هنـدق أسـكوت)مبنى س نلم تتاري م تبـلم ش را

اء دراســـة حـــي اليرمـــوا هقـــد قمنـــا بال شـــف الفعلـــي علـــد واقـــع العقـــار و معاينـــة و دراســـة اكســـ ندات و ال ـــرا   الازمـــة و عـــد اجـــر –
وصــــول الــــد القيمــــة للمنطقــــة ا  يطــــة وا يــــاوري للعقــــار قرهــــي ليــــة التقريــــر التــــالي الــــذي يــــوهر البياقــــات اللازمــــة و يبــــين الاســــبار لل

.السوقية للعقار
اعبـاء تح ـي مهـا وتم اهاراض ي  ها وعدم وجـود أي( الصك ورخصة البناء)حيث عملنا علد دراسة اكس ندات اكستلمة من العميل 

. او قد تؤثر علد عملية التقييم
مقدمــة مـــن كمــا حاولنـــا جاهــدين ذـــي هــذا اكح ـــع بتقــديم راينـــا حــول القيمـــة الســوقية للعقـــار بحســب مـــا تــوهر لـــدينا مــن معلومـــات

.العميل
.مار مر ع حسب الصك2,784.00العقار اكقدر هو عباري عن مبنى س نلم تتاري  بمساحة اجمالية ل رض 

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 
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المقدمة 1-1



ا وتوى 

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

هوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكدينةمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل
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المحتوى
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:نطاق العمل 2-1

هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريرالمقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستخدم )المستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع2,784.00بمساحة إجمالية ل رض ( هندق أسكوت) عباري عن أرض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم العقار موتوع التقييم

(282-281)قطعة رقم –( 2/78)ماط  رقم –حي اليرموا –ال أرعنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك2,784.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطقات المباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم المالك 
330810009411رقم اللك 
هــ1437/05/08تاريخ اللك
مل ية مطلقةنوع الملكية

القيمة السوقيةأساس القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة التدهقات النقدية ا  صومة)أسلور الدخل أسلوس التقييم
07/11/2021تاريخ المعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |277

ـ

وع التقيـيم لغـرض التقيــيم لتقـدير القيمـة السـوقية للعقــار موضـ( شـركة الريـاض للــدخل العقـاري )تـتم إعـداد تقريـر التقيـيم بنــاء  علـد التعليمـات الوـلم تـم تلقيهــا مـن العميـل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي

 
يـيم العقـاري اكعتمـدي  تقللالـدوري للصـندوق العقـاري وبالتـالي هـان هـذا التقريـر لا يتـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

د عــن القيمــة الســوقية حايــمــن ال يئــة الســعودية للمقيمــين اكعتمــدين وذلــك بعــد  هحــع العقــار محــل التقريــر، وجمــع البياقــات واكعلومــات وتحليل ــا لتكــوين وتطــوير رأي م
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة اكقـيم  م ، ويقـر اكقـيم باسـتقلاليته و عـدم 2020الصـادري ذـي العـام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسـبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع2,784.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم ذي منطقة ال أر ، لريي الامير تركي، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( هندق أسكوت)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالاوامات القاقوقية ، يييد عتمد أسا  التقييم علد تقدير القيمة السوقية للعقار ذي تاريخ التقييم ، علد أسا  ان العقار خالي من جميع الاعتبارات والشروط التق
القيمة السوقية  لي : " من معايير التقييم الدولية( 103)الفقري 104وعليه ان اكف وم اكتبع ذي هذا التقريرعن القيمة السوقية هو اكف وم الذي تم تقديمه ذي اكعيار 

د بعد تسويي مناسب محايسا اكبل  اكقدر الذي يابغي علد أساسه مبادلة الأصول أو الالاوامات ذي تاريخ التقييم بين مشار راغب وبائع راغب ذي إلار معاملة علد أ
".حيث يتصر  كل لر  من الألرا  بمعرهة وح مة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1



Draft
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م 2022ينــاير16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تـم اسـتالا  الـرأي ذـي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـد مصـادر التقهـذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  ريـر لـي اسـ ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــد هـــذا تـــم اهاـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــد أي مـــواد خطـــري أو م  م اهاـــراض ان الصـــياقة وتـــا، لـــم يتـــوهر للمقـــيم إمكاقيـــة هحـــع اكوقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1



Draft

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند اوبيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علـد مواهقـة خطيـة مـن شـركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هذا التقرير علد موقعه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول  الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولاققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات أو يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع  السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقا يتم اهاراض هرضيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |279

:فرضيات التقرير2



Draft
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |283

نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5



بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع2,784.00 س نلم تتاري م تبلم مستوي  اليرموا ال أر-الدمام

رقم ا  ط  
التنظيملم

رقم القطعة اكوقع العام كتابة العل تاريخ الصك رقم الصك

2/78 281-282 داخل النطاق الدمام هــ1437/05/08 330810009411

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م20شارع عرض  40 شمالا 

283القطعة  40 جنوبا 

م45شارع عرض  70 شرقا 

م10شارع عرض  70 غربا 
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بيانات العقار 3



بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري س نلم م تبلم شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار16 مركءي  م تمل 2

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

14 1 1 2

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

لتـدهقات النقديـة لريقـة ا)لتقدير القيمة السوقية بناء  علـد غـرض التقيـيم ولبيعـة العقـار ، سـ تم الاعتمـاد علـد أسـلور الـدخل 
لتتـاري هـو تحقيـي كطريقة ر  سية لتقدير قيمة العقار موضـوع التقيـيم حيـث أن الغـرض الر  مـ لم مـن إنشـاء اكبنـى ا( ا  صومة

.الدخل من التأجير للمكاتب واكعارض والغر  الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص

د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســـــــعودي يصـــــــعب هيـــــــه جمـــــــع اكعلومـــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

:كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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:عروض المسح الميداني4-3

الاحداثيات حد/سوم /قوع العرض  عدد النتوم  عاكساحة مار مر   . سعر الليلة ر قوع العقار  اكدينة الحي م

26.315936         

50.223494
حد/ عرض ايتاري  هندق 32 560 4 ال أر الكورق ش 1

26.322045         

50.216549
حد/ عرض ايتاري  هندق 40 650 5 ال أر اليرموا 2

26.303720         

50.210995
حد/ عرض ايتاري  هندق 40 504 5 ال أر البندرية 3

26.300187       

50.2209991
حد/ عرض ايتاري  هندق 28 510 4 ال أر

ال أر 

الشمالية 
4

26.301697         

50.223777
حد/ عرض ايتاري  هندق 34 777 5 ال أر الكورق ش 5
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ر تــــــتم تقــــــدير إيــــــرادات العقــــــا
حســــــــــــــب الــــــــــــــدخل الإجمــــــــــــــالي 

راض اكرهــي مــن العميــل وبــاها
% 70يــ ته وباســبة أشــغال 
د وذــي للفنــادق ذــي الســنة الاولــ

والســـــنة % 50الســــنة الثاقيــــة 
وبــــا ي الســــنوات% 50الثاقيــــة 

،  وللمكاتـــــب واكعـــــارض% 40
ة حســـــب البياقـــــات اكرهقـــــ0%

قــات مــن العميــل وتحليــل البيا
ي مع السوق وان تقدير إجمـال
الـــــــدخل للمعـــــــارض واككاتـــــــب

ريـــــــــــــــــــــــــال 330,000.00هـــــــــــــــــــــــــو 
.سعودي

إيرادات العقار

مــــــن خــــــلال أعمــــــال اكســـــــح 
وســ  واكعاينــة تبــين إن مت

ذي الإشــغال  للفنــادق ذــي هـــ
 عنـلم % )60اكنطقة حوالي 

، %( 40معــــــــــــدل الإشــــــــــــغار 
حيث قتـد ان عـدد الغـر  

.غرهة172

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
.الدخل السنوي اكلا م

غيلية تمثــل نســبة النفقــات ال شــ
بالاســبة% 40للعقــارات اكشــامهة 

ة كشـــــــــــاريع مشـــــــــــامهة ذـــــــــــي اكنطقـــــــــــ
قــات ا  يطــة وتشــمل تكــاليف قف

ة ال ــــــــــدمات اكشــــــــــاركة والنظاهــــــــــ
داري والصــــــياقة للمبنــــــى وقفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن هيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــي 
قـــات بتقيـــيم العقـــار قتـــد ان النف

در ال شـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
مـــــــن دخـــــــل الايتـــــــار % 30بقيمـــــــة 
.الفعلي

النفقات التشغيلية والرأسمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4
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:جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة4-5

افاراتات طريقة خلم التدفقات النقدية

30%
للفندق ( ال شغيلية والرأسمالية)معدل اكصاريف 

واكعارض

معدل الشواغر للفندق-

معدل الشواغر للمعارض واككاتب-

5 yearsهاري التدهقات النقدية

معدل ال صم8.0%

معدل النمو ثابت5%

معدل الرسملة8.0%
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(:طريقة التدفقات النقدية المخصومة)جدول يوضح حساب القيمة السوقية بأسلوب الدخل4-5

المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة
اجمالي الايجار 

(2للم)

السنوات
202020212022202320242025

القيمة الاستردادية
012345

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

Expected Rental Income

39,363,06039,363,06041,331,21343,397,77445,567,662 0.000.00-عدد الغرف

%40%40%40%50%60ناقص معدل الشواغر

23,617,83619,681,53016,532,48517,359,10918,227,065

330,000330,000346,500363,825382,016 2001,650.000.00المكاتب+ المعارض 

%0%0%0%0%0ناقص معدل الشواغر

00000

39,693,06039,693,06041,677,71343,761,59945,949,679 0.00مُجمل دخل الايجار

023,617,83619,681,53016,532,48517,359,10918,227,065

016,075,22420,011,53025,145,22826,402,48927,722,614اجمالي الدخل الفعلي

التشغيلية )ناقص معدل المصاريف 

(والرأسمالية
30.0%04,822,5676,003,4597,543,5687,920,7478,316,784

011,252,65714,008,07117,601,65918,481,74219,405,830صافي الدخل التشغيلي للمبني

242,572,869القيمة الاستردادية للمبني

011,252,65714,008,07117,601,65918,481,74219,405,830242,572,869صافي التدفقات النقدية

 0.6806 0.6806 0.7350 0.7938 0.8573 0.9259 1معامل الخصم 

010,419,12712,009,66313,972,76513,584,63213,207,282165,091,019القيمة الحالية للتدفقات النقدية

228,284,487صافي القيمة الحالية للمبني

 228,284,000.00القيمة النهائية للعقار



لنها يـة للعقــار للوصــول للقيمـة هـان القيمـة ا( رسـملة الـدخل)لريقـة الاسـ ثمار –بنـاء علـد تطبيـي أسـلور الــدخل 
:يم ن تحديدها كالتالي

ريال سعودي228,284,000.00  
 
القيمة النها ية رقما

لا غير ريال سعودي فقطوعشرون مليون ومئتان وأربعة وثمانون ألف مئتان وثمانية القيمة النها ية كتابة

اعتماد التقرير
الر  س التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م
1210000540/ رقم العضوية 

ر  س متلس الإداري
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:القيمة النهائية للعقار4-6
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



الاحداثيات اليغراهية 

N 26.31163 E 50.22315
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الدمام5-3



Draft

العقارات الواقعة في مدينة جدة



Draft

2مساحة الارض منوع العقارأسم العقارالحيالمدينةم

10,000س نلم تتاري م تبلممتمع امنية التتاري الروضةجدي1

2,025هندقهندق أسكوت التحليةالأقدلسجدي2
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العقارات الواقعة في مدينة  الدمام



Draft

مبنى سكني تجاري مكتبي تقرير تقييم

حي الروضة -جدة

(مجمع أمنية التجاري)



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

م2022/01/16ر ذي قريبناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكما هو موثي مهذا الت

ريال سعودي ، ما ة وخمسة وستون مليون وسبعما ة ألف ريال سعودي لا غير( 165,700,000)بمبل  وقدري هق  

 
 
يبتدالواقع(التتاري أمنيةمتمع)م تبلمتتاري س نلممبنىلتقييمللب معلدوبناءالعقاري للتقييمممتلكاتيشركةلاختياركمش را

للمنطقةةدراساجراءو عداللازمةال را  واكس نداتدراسةومعاينةوالعقارواقععلدالفعليبال شفقمناهقدالروضةحي–
.للعقارالسوقيةمةالقيالدللوصول الاسباريبينواللازمةالبياقاتيوهرالذيالتاليالتقريرليةقرهيللعقاروا ياوريا  يطة
قداومهاح يتاعباءأيوجودوعدمي  هااهاراضوتم(البناءورخصةالصك)العميلمناكستلمةاكس نداتدراسةعلدعملناحيث
التقييمعمليةعلدتؤثر
.العميلمنمقدمةمعلوماتمنلديناتوهرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحول رأينابتقديماكح عهذاذيجاهدينحاولناكما

للمبانياجماليةوبمساحةالصكحسبمر عمار10,000.00ل رضاجماليةبمساحةتتاري س نلممبنىعنعباريهواكقدرالعقار
.(الرخصةحسب)

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 
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المقدمة 1-1



ا وتوى 

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

هوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكدينةمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل
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المحتوى
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:نطاق العمل 2-1

هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريراكقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستادم )اكستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع10,000.00بمساحة إجمالية ل رض ( متمع أمنية التتاري )عباري عن أرض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم العقار موضوع التقييم

(2/1)قطعة رقم –( بدون )ماط  رقم –حي الروضة –جديعنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك10,000.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطحات اكباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم اكالك 
720208026201رقم الصك 
هــ1439/10/12تاريخ الصك
مل ية مطلقةقوع اكل ية
القيمة السوقيةأسا  القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة التدهقات النقدية ا  صومة)أسلور الدخل أسلور التقييم
07/11/2021تاريخ اكعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم
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ـ

ع التقييم لغرض التقييم لتقدير القيمة السوقية للعقار موضو ( شركة الرياض للدخل العقاري )تم إعداد تقرير التقييم بناء  علد التعليمات الولم تم تلقيها من العميل 
عد بواسطة شركة ممتلكا

 
قييم العقاري اكعتمدي للتتي الدوري للصندوق العقاري ، وبالتالي هان هذا التقرير لا يتوز استادامه لأي أغراض أخر  إن تقرير التقييم قد ا

د عن القيمة السوقية حايمن ال يئة السعودية للمقيمين اكعتمدين وذلك بعد  هحع العقار محل التقرير، وجمع البياقات واكعلومات وتحليل ا لتكوين وتطوير رأي م
ا وتماشيا مع معايير التقييم الدولية اكقيم  م ، ويقر اكقيم باستقلاليته و عدم 2020الصادري ذي العام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع10,000.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم ذي منطقة جدي، لريي الامير سعود الفيصل ، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( متمع أمنية التتاري )تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالاوامـات القاقوقيـة ، يـييد عتمد أسا  التقييم علـد تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار ذـي تـاريخ التقيـيم ، علـد أسـا  ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة الســوقية  لــي : " مــن معــايير التقيــيم الدوليــة( 103)الفقــري 104وعليــه ان اكف ــوم اكتبــع ذــي هــذا التقريــرعن القيمــة الســوقية هــو اكف ــوم الــذي تــم تقديمــه ذــي اكعيــار 

د بعــد تســويي مناســب محايــســا اكبلــ  اكقــدر الــذي يابغــي علــد أساســه مبادلــة الأصــول أو الالاوامــات ذــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــار راغــب وبــائع راغــب ذــي إلــار معاملــة علــد أ
".حيث يتصر  كل لر  من الألرا  بمعرهة وح مة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022يناير16م  وتاريخ إصدار التقرير هو 2021قوهمأر7هو ( اكعاينة )م ذي حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2021د سمأر31تم استالا  الرأي ذي القيمة ذي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلد مصادر التقهذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  رير لي اس ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلد هذا تم اهاراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي علد أي مواد خطري أو م  م اهاراض ان الصياقة وتا، لم يتوهر للمقيم إمكاقية هحع اكوقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1



Draft

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند اوبيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علـد مواهقـة خطيـة مـن شـركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هذا التقرير علد موقعه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول  الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولاققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات أو يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع  السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقا يتم اهاراض هرضيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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:فرضيات التقرير2
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4
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ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5



بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع10,000 س نلم تتاري م تبلم مستو   الروضة جدي

رقم ا  ط  
التنظيملم

رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

بدون  (2/1) داخل النطاق جدي هــ1439/10/12 720208026201

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م12شارع عرض  100 شمالا 

م32شارع عرض  100 جنوبا 

م12شارع عرض  100 شرقا 

م12شارع عرض  100 غربا 
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بيانات العقار 3



بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري س نلم م تبلم غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار5 مركءي  م تمل سنوات12

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

3 1 1 1

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

لتـدهقات النقديـة لريقـة ا)لتقدير القيمة السوقية بناء  علـد غـرض التقيـيم ولبيعـة العقـار ، سـ تم الاعتمـاد علـد أسـلور الـدخل 
لتتـاري هـو تحقيـي كطريقة ر  سية لتقدير قيمة العقار موضـوع التقيـيم حيـث أن الغـرض الر  مـ لم مـن إنشـاء اكبنـى ا( ا  صومة

.الدخل من التأجير للمكاتب واكعارض والغر  الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص

د علـــد لـــي لريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرهــــــــــــــة الــــــــــــــدخل اكســــــــــــــتقبلي الــــــــــــــذي 

. ستحي لعقار ما

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســـــــعودي يصـــــــعب هيـــــــه جمـــــــع اكعلومـــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

:كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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:عروض المسح الميداني4-3

  . سعر الليلة رعاكساحة مار مر قوع العقار الحياكدينةم
القيمة إجمالي 

 .ر
ملاحظاتالاحداثياتقوع العرض

حد / ايتار 1001,300130,000معارضالروضةجدي1
21.561835
39.163230

--

حد / ايتار 360972350,000معارضالروضةجدي2
21.562060
39.163028

--

حد / ايتار 1501,000150,000معارضالروضةجدي3
21.560836
39.159103

--

حد / ايتار 2,7005001,350,000مكاتبالروضةجدي4
21.561835
39.163230

--

حد / ايتار 9550047,500مكاتبالروضةجدي5
21.559966
39.155998

--

حد / ايتار 400650260,000مكاتبالروضةجدي6
21.561742
39.160061

--

حد / ايتار 450666300,000م تب اداري الروضةجدي7
21.561854
39.163345

--

حد / ايتار 600600360,000م تب اداري الروضةجدي8
21.562168

39.1633326
--
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تـــــــــم تقــــــــــدير إيـــــــــرادات العقــــــــــار 
ي حسب الدخل الإجمـالي اكرهـ
ته مــن العميـــل وبــاهاراض يـــ 

ليميـــــــــع % 5وباســــــــبة أشــــــــغار  
الســـــــــــــــنوات وذلــــــــــــــــك تقــــــــــــــــديريا 
ن حســـــب البياقـــــات اكرهقـــــة مــــــ
مـــــع العميـــــل وتحليـــــل البياقـــــات

الســــــــــوق وان تقــــــــــدير إجمـــــــــــالي 
الــــــــــدخل حســــــــــب العقــــــــــد هــــــــــو 

ريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 13,321,778.00
.سعودي

إيرادات العقار

مــــــن خــــــلال أعمــــــال اكســـــــح 
وســ  واكعاينــة تبــين إن مت

قــــة الإشــــغال ذــــي هــــذي اكنط
 عنـــــلم معـــــدل % )95حـــــوالي 

، وبـــــاهاراض%( 5الإشـــــغار 
ان العقـــــــــــــــــد متفـــــــــــــــــرق تـــــــــــــــــم 

%.5اهاراض الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات ال شــغيلية لــي الن
ار و ال اصة بتأجير وصياقة العق
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م الوــــــــــــلم يتحمل ــــــــــــا اكالــــــــــــك لاــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار مهـــــد  ال فــــــا 

يــــي عليــــه ذــــي حالــــة مناســــبة لتحق
الدخل السنوي اكلا م

غيلية وتمثل نسبة النفقات ال ش
بالاســــــــــــــــــبة كشـــــــــــــــــــاريع% 15-% 5

ة مشـــــــــامهة ذــــــــــي اكنطقــــــــــة ا  يطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف قفقـــــــــــــــــــــــات 
ة ال ــــــــــدمات اكشــــــــــاركة والنظاهــــــــــ
داري والصــــــياقة للمبنــــــى وقفقــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن هيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــي 
قـــات بتقيـــيم العقـــار قتـــد ان النف

در ال شـــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
مــــــــن دخــــــــل الايتــــــــار % 5بقيمــــــــة  
.الفعلي

النفقات التشغيلية والرأسمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4
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:جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة4-5

افاراتات طريقة خلم التدفقات النقدية

5.00%
دق للفن( ال شغيلية والرأسمالية)معدل اكصاريف 

واكعارض

معدل الشواغر للفندق5%

معدل الشواغر للمعارض واككاتب5%

5 yearsهاري التدهقات النقدية

معدل ال صم8.5%

معدل النمو ثابت5%

معدل الرسملة8.0%
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(:طريقة التدفقات النقدية المخصومة)جدول يوضح حساب القيمة السوقية بأسلوب الدخل4-5

اكساحة الصاهية للايتارالتدفقات النقدية الداخلة
اجمالي الايتار 

(2للم)

السنوات
202020212022202320242025

القيمة الاساردادية
012345

Estimated Rental Growth0.0%0.0%0.0%5.0%5.0%5.0%
Expected Rental Income

45961,950.000.008,962,2008,962,2009,410,3109,880,82610,374,867المعارض والمكاتب
%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0ناق  معدل الشواغر

448,110448,110470,516494,041518,743
7987585.310.004,359,5784,359,5784,577,5574,806,4355,046,756الشق  السكنية

%5%5%5%5%5ناق  معدل الشواغر
217,979217,979228,878240,322252,338

0.0013,321,77813,321,77813,987,86714,687,26015,421,623مُجمل دخل الايجار

0666,089666,089699,393734,363771,081
012,655,68912,655,68913,288,47413,952,89714,650,542اجمالي الدخل الفعلي

ناق  معدل الملاريع 
(التشغيلية والرأسمالية)

5.0%0632,784632,784664,424697,645732,527

012,022,90512,022,90512,624,05013,255,25213,918,015صافي الدخل التشغيلي للمب ي
173,975,187القيمة الاساردادية للمب ي

012,022,90512,022,90512,624,05013,255,25213,918,015173,975,187صافي التدفقات النقدية
10.92170.84950.78290.72160.66500.6650معامل الخلم 

011,081,01810,212,9209,883,4719,564,6499,256,112115,701,402ةالقيمة الوالية للتدفقات النقدي
165,699,572صافي القيمة الوالية للمب ي

165,700,000القيمة السوقية الاهايئة للعقار بعد التقريب



لنها يـة للعقــار للوصــول للقيمـة هـان القيمـة ا( رسـملة الـدخل)لريقـة الاسـ ثمار –بنـاء علـد تطبيـي أسـلور الــدخل 
:يم ن تحديدها كالتالي

ريال سعودي165,700,000  
 
القيمة النها ية رقما

ما ة وخمسة وستون مليون وسبعما ة ألف ريال سعودي هق  لا غير  القيمة النها ية كتابة

اعتماد التقرير
الر  س التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م
1210000540/ رقم العضوية 

ر  س متلس الإداري
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:القيمة النهائية للعقار4-6
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:فريق العمل5

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصع

1210000305 زميل أحمد مقمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 زميل رعبد الله على الشويع/ م الرئيس التنفيذي
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



الاحداثيات اليغراهية 

N 26.31163 E 50.22315
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صورة توضح موقع العقار في مدينة جدة5-3



Draft

مبنى سكني تجاري مكتبي تقرير تقييم

حي الأندلس -جدة

(فندق أسكوت التحلية)



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

ر ذي و موثي مهذا التقريبناء  علد الدراسة اكنتءي هإقنا ققدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلد وضع ا الراهن بتاريخ التقدير وكما ه
م2022/01/16

ريال سعودي ، ما ة واثنان وثلاثون مليون وثلاثما ة وأر عون ألف ريال سعودي لا غير( 132,340,000)بمبل  وقدري هق  

 لاختياركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم العقـاري وبنـاء علـد للـب م لتقيـيم
 
–الواقـع بتـدي( هنـدق أسـكوت التحليـة)مبنـى سـ نلم تتـاري م تبـلم ش را

منطقـة ا  يطـة حي الأقدلس هقد قمنا بال شف الفعلي علد واقع العقار و معاينـة و دراسـة اكسـ ندات و ال ـرا   اللازمـة و عـد اجـراء دراسـة لل
.عقاروا ياوري للعقار قرهي لية التقرير التالي الذي يوهر البياقات اللازمة و يبين الاسبار للوصول الد القيمة السوقية لل

ي مهـا او قـد تـؤثر وتم اهاـراض يـ  ها وعـدم وجـود أي اعبـاء تح ـ( الصك ورخصة البناء)حيث عملنا علد دراسة اكس ندات اكستلمة من العميل 
علد عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين ذي هذا اكح ع بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توهر لدينا من معلومات مقدمة من ال
حسـب )وبمسـاحة اجماليـة للمبـاني ماـر مر ـع حسـب الصـك2,025.00العقار اكقدر هو عباري عن مبنى س نلم تتاري  بمساحة اجماليـة لـ رض 

(.الرخصة

رئيس مجلس الإدارة

أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م

1210000540/ رقم العضوية 
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المقدمة 1-1



ا وتوى 

اكح ع التنفيذي

قطاق العمل

شروط التقييم

بياقات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحسار

هوتوغراذي يوضح موقع العقار وموقعه من اكدينةمسح

اكسح اكيدانيصوري توضح عروض

هريي العمل
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المحتوى
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:نطاق العمل 2-1

هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بارخيع رقم : معد التقريراكقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 
مستادم )اكستفيد

(التقرير
شركة الرياض للدخل العقاري هق 

تقرير دوري للصندوق العقاري الغرض من التقييم

مار مر ع2,025.00بمساحة إجمالية ل رض ( هندق أسكوت التحلية)عباري عن أرض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم العقار موضوع التقييم

(18-16-15)قطعة رقم –( ر/196)ماط  رقم –حي الأقدلس –جديعنوان العقار 
مار مر ع حسب الصك2,025.00مساحة قطعة الأرض
(حسب رخصة اكباني) متعدد اكساحات مسطحات اكباني
شركة الرياض للدخل العقاري أسم اكالك 
320226008758رقم الصك 
هــ1437/12/03تاريخ الصك
مل ية مطلقةقوع اكل ية
القيمة السوقيةأسا  القيمة
م 2020الصادري ذي العام ( IVS)معايير التقييم الدولية اكقيم معايير التقييم
(لريقة التدهقات النقدية ا  صومة)أسلور الدخل أسلور التقييم
07/11/2021تاريخ اكعاينة

16/01/2022تاريخ إصدارالتقييم
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ـ

ع التقييم لغرض التقييم لتقدير القيمة السوقية للعقار موضو ( شركة الرياض للدخل العقاري )تم إعداد تقرير التقييم بناء  علد التعليمات الولم تم تلقيها من العميل 
عد بواسطة شركة ممتلكا

 
قييم العقاري اكعتمدي للتتي الدوري للصندوق العقاري ، وبالتالي هان هذا التقرير لا يتوز استادامه لأي أغراض أخر  إن تقرير التقييم قد ا

د عن القيمة السوقية حايمن ال يئة السعودية للمقيمين اكعتمدين وذلك بعد  هحع العقار محل التقرير، وجمع البياقات واكعلومات وتحليل ا لتكوين وتطوير رأي م
ا وتماشيا مع معايير التقييم الدولية اكقيم  م ، ويقر اكقيم باستقلاليته و عدم 2020الصادري ذي العام ( IVS)للعقار اكذكور لي ناسب مع الغرض الذي تم تحديدي مسبق 

.وجود تعارض مصالح مع أي ألرا  م مة ذي التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مار مر ع2,025.00العقار عباري عن ارض مقام عليها مبنى س نلم تتاري م تبلم ذي منطقة جدي، لريي الامير محمد بن عبد العءيء، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تقديد العقار مقل التقييم 4-1

.لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري ( هندق أسكوت التحلية)تقدير قيمة اكل ية اكطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالاوامات القاقوقية ، يييد عتمد أسا  التقييم علد تقدير القيمة السوقية للعقار ذي تاريخ التقييم ، علد أسا  ان العقار خالي من جميع الاعتبارات والشروط التق
القيمة السوقية  لي : " من معايير التقييم الدولية( 103)الفقري 104وعليه ان اكف وم اكتبع ذي هذا التقريرعن القيمة السوقية هو اكف وم الذي تم تقديمه ذي اكعيار 

د بعد تسويي مناسب محايسا اكبل  اكقدر الذي يابغي علد أساسه مبادلة الأصول أو الالاوامات ذي تاريخ التقييم بين مشار راغب وبائع راغب ذي إلار معاملة علد أ
".حيث يتصر  كل لر  من الألرا  بمعرهة وح مة دون قسر أو إجبار

: أساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2022ينــاير16م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2021قـوهمأر7هـو ( اكعاينـة )م ذـي حـين أن تـاريخ البحـث والاستقصـاء 2021د سـمأر31تـم اسـتالا  الـرأي ذـي القيمـة ذـي 
.ويع س التقييم رأينا ذي القيمة ذي تاريخ التقييم ول ن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير يرو  السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل قطــاق التقيــيم علــد البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وهقــا للغــرض اكقصــود بــالتواهي مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم هحــع العقــا
.وال ارج ذي تاريخ معاينة العقار وتم ال صول علد كاهة البياقات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلد مصادر التقهذاتم الاعتماد علد اكعلومات اكوجودي ذي صكوا اكل ية اكرهقة للعقار ، كما أن البياقات البلدية والسوقية والاقتصادية اكقدمة ضمن  رير لي اس ناد 
.اهي  معتمدي ماتلفة ولم قطلع علد عقود التأجير ال اصة بالعقار وتم الاعتماد هق  علد معلومات العقار ومقارق ها مع اسعار السوق وباهاراض 

: طبيعة وملدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلد هذا تم اهاراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي علد أي مواد خطري أو م  م اهاراض ان الصياقة وتا، لم يتوهر للمقيم إمكاقية هحع اكوقع بيفي 
.  بالاسبة للفنادق وذلك حسب السا د ذي منطقة العقار% 38من اكصروهات و% 2وال شغيل ليء ية اككاتب واكعارض نسبة 

: الافاراتات و الظروف الاستثنائية 10-1



Draft

.تلاوم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري بسرية اكعلومات الواردي ذي التقرير-

.إن هذا التقييم مرتب  بتقدير القيمة السوقية ذي يل الظرو  ال الية-

نشـري او جـءء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايتوز استادامه إلا ذي الغرض الذي أعد مـن أجلـه ولايتـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه ذي أي مس ند اوبيان او تعميم او اي وسيلة من وسا ل الاتصالات إلا بعد ال صول علـد مواهقـة خطيـة مـن شـركة ممت

وقـع هيئـة السـوق العقاري وقصر  كدير الصندوق نشر هذا التقرير علد موقعه الإل ارونـي وكـذلك علـد موقـع تـداول  الإل ارونـي وعلـد م

.اكالية ولاققبل إي مسئولية أيا كاقت أمام أي لر  أخر

.تم معاينة العقار ياهريا ولم يتم ال شف عليه إنشا يا ولم يتم ملاحظة أي عيور ياهري مالم تذكر ذي التقرير-

ة تتــاي اكســ ندات إن جميــع اكســ ندات اكقدمــة مــن العميــل لــي علــد مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري لــ س ل ــا أي مســئولي-

ندات أو يصـر  ال اصة مهذا العقار، وتم اهاراض اكس ندات ي يحة وخالية مـن أي الاوامـات قاقوقيـة أو أي معوقـات مـالم تـذكر باكسـ 

ضـع  السـوق ذـي حـال مها لالب التقييم كما لا تقر الشركة بدقة او اكتمال البياقات اكتاحة واحياقا يتم اهاراض هرضيات وذلـك حسـب و 

بوضـو  ذــي هــذا ققـع اكعلومــات وعليـه لاتعأــر عـن رأاهــا ولــم تقـم بــأي قـوع مــن الضـماقات لدقــة البياقــات او اكتمال ـا إلا هيمــا أشـارت اليــه

.التقرير

.م2020تم التقييم حسب اكعايير الدولية الصادري من هيئة السعوديين للمقيمين اكعتمدين ذي عام -

.مدي هذا التقييم سارية كدي ثلاثة أش ر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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:فرضيات التقرير2
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الايضاح  بنود نطاق العمل 

يلها المسح الميداني لمنطقة العقارات مقل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتقل
للخروج بستائج تخدم هذا التقرير و الغرض المسشود من اجله 

نطاق البقث 

افارتنا اذها بويقه و اعتمدنا عليها للوصول بمخ رجات هذا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل و
م السابقة و المسح التقرير  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري ومن اعمال التقيي
الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات و الابقاث بالشركة والتي نرى حسب حدود علمنا اذها بويقة  

طبيعة و ملادر المعلومات 

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

ولول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد ال
افقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري  مو

قيود استخدام التقرير 

م 2020اللادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 

د عليها لا تتقمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفارض سلامتها و امكانية الاعتما
الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان

فيما اشارت اليه بوتوح في هذا التقرير

الافاراتات المهمة و 
الافاراتات 
الخاصة

:نطاق العمل 2-1
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:مراحل العمل2-2

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد قطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــا  القيمـــــــة و

اضــــــات الالـــــرا  اكعنيـــــة و تـــــاريخ التقيـــــيم و أي اهار 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــو  التكليـــــــف و 

.  ا  رجات اكتوقعة منه

:نطاق العمل 

معاينـــــــــــــة العقـــــــــــــار و التعــــــــــــــر  علـــــــــــــد خصا صــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة اكســـــــــ ندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات ا  يطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد قطــــــــــاق البحــــــــــث اليغراذــــــــــي و 

الانشطة و اكشاريع اكناسبة 

المعاينة وتقليل الموقع 

الايتـــــــــارات و) القيـــــــــام بتمـــــــــع البياقـــــــــات الســـــــــوقية 
العوا ـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــياقة و

ايضــا و البحــث. للعقــارات اكــدري للــدخل ( ال شــغيل 
ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ لم اكشـــامهة و تكـــاليف اكقـــا
اتتاهــات تحليــل تلــك البياقــات للوصــول الــد معرهــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و ال اليـــة و اكؤشـــرات اكســـت
ة التقييم  الولم س تم الاعتماد عليها عند تطبيي الي

:جمع وتقليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــد قطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات لـــــرق التقيـــــيم اكناســـــبة و وضـــــع كاهـــــة الاهار 
ول الــــد واكــــدخلات للقيــــام بال ســــابات اكاليــــة للوصــــ

.  القيمة السوقية وهقا للطرق ا  تاري

:تطبي  طرق التقييم

مة يــــــــــتم التوهيــــــــــي بــــــــــين لــــــــــرق التقيــــــــــيم اكســــــــــتاد
ار وهقـــا للوصـــول الـــد القيمـــة الســـوقية النها يـــة للعقـــ

.لتقديرقا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وهقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
لم تــــــم يتضــــــمن البياقــــــات و النتــــــا ج و ا  رجــــــات الوــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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 " وبـاء عـاكي"بأقـه ( COVID-19)م صنفت منظمة الص ة العاكية هيرو  كوروقا اليديـد 2020مار  11ذي تاريخ -
 
ممـا أحـد  تـأثيرا

 علــد الاقتصــاديات و الأسـواق اكاليــة العاكيــة و ا  ليـة و بنــاء عليهــا تــم اتاـاذ العديــد مــن الإجـراءات الرســم
 
 واضـ ا

 
 و عاكيــا

 
ية محليــا

.  والولم من شأمها أن تؤثر علد جميع القطاعات ومن ضمنها القطاع العقاري 

منها يابغـي لنـا أن خلال هذي الفاـري ال رجـة هنـاا تـأثر واضـح ذـي الصـفقات العقاريـة و نشـاط السـوق و بمـا أن تـاريخ التقيـيم يقـع ضـ-
ا يـة للعقـار والواقـع أن قضع بالاعتبار عدم وجود أدلة كاهية للاس ناد عليها كمقارقـات ذـي الفاـري ال اليـة و ذلـك للوصـول للقيمـة النه

ة الســوق و قيمـــة الظــرو  ال اليــة تحــت تــأثير الوبــاء تعنــلم أقنـــا قواجــه وضــع اســتينائي مــن الصــعب أن قبنـــلم عليــه ح مــا دقيقــا ل الــ
.العقارات

ـــا ل" التقيـــيم ذـــي حالـــة عــــدم اليقـــين"بنـــاء عليـــه هالقيمـــة الوـــلم بن نــــا عليهـــا رأينـــا اك ـــلم ســـتكون علــــد أســـا  - تعريـــف متلـــس معــــايير وهق 
م و عليـــه هإقنـــا 2013و الوـــلم صـــدرت ذـــي عـــام " التقيـــيم ذـــي حالـــة عـــدم اليقـــين" ذـــي ورقـــة اكعلومـــات الفنيـــة بعنـــوان , التقيـــيم الدوليـــة

ا لعــدم وضــو  الثــار الوــلم يم ــن أن  ســ, توخينــا ذــي ق يتــة التقيــيم أعلــد درجــات ال ــذر و الــتحفق ممــا هــو معتــاد ب ها وبــاء كوروقــا قظــر 
(COVID-19 )علد سوق العقارات.

:تأثير أزمة كورونا على السوق العقاري2-3
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نفيــذيات البيــع ذــي يــل ازمــة كوروقــا واثارهــا علــد القطــاع العقــاري باكمل ــة العربيــة الســعودية الســوق العقــاري غيــر واضــح واغلــب ت
.تقييم العقاري متوقفة والتنفيذيات اكستمري من خلال اكنصات ال كومية الال اروقية لا يوجد مها تغير كبير بأسعار ال

 ح
 
يـث لا يوجـد تغيـر أسعار اليوم تعتمد علد الأسعار قبـل الازمـة بسـ ب مؤشـر السـوق العقـاري باكمل ـة والعـروض اكتـوهري حاليـا

.  كبير بأسعار العقارات اكعروضة ذي اكنصات الال اروقية واكءادات الإل اروقية

يوجـــد تنفيــذ مـــن )التقيــيم العقــاري ذـــي يــل ازمــة كوروقـــا ذــي حالــة عـــدم اليقــين بســ ب وجـــود ضــعف ذــي تنفيـــذ الصــفقات العقاريــة 
(.خلال منصة ابشر ومن خلال اكوثقين الإل اروقيين ول نها قليلة مقارقة بالوضع الطبيعي

خـلال صـعوبة حظر التتول الكامل لبعض منالي اكمل ة وحظر التتـول اليءئـي للمنـالي الاخـر  أثـر علـد التقيـيم العقـاري مـن
ا بعـــض وصـــول اكقـــيم العقـــاري كوقـــع العقـــار ل ـــن الان عـــادت الامـــور الـــد وضـــع ا الطبيعـــي مـــع اقتعـــا  الســـوق العقـــاري خصوصـــ

.القرارات اليديدي مثل رهع الايقا  عن أراش لم شمال الرياض والسما  بتاطيط ا وتطويرها والتصر  مها

.خلال عمليات التقييم العقاري ذي الفاري ال الية يتب مراعاي اعلد درجات ال ذر والتحفق مما هو معتاد

:وضع السوق في الوقت الراهن2-4



Draft

Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com عقاري من ممتلكاتي للتقييم العقاري تقييمتقرير  |339

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
د وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســـعار العقـــارات والع ـــس

ا قلـت ي يح بالطبع هكلم
بة نسـبة الطلــب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

  تـواهر ال ـدمات كاكــدار 
، اليامعـــــــــــــــــــــات، اكـــــــــــــــــــــولات 
التتاريـــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــا ل 
الارهيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر ال ــدمات ذــي منطقــة يـــؤ 

علـــــــــــــد أســـــــــــــعار العقــــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير هيـوداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
ال ــــال علــــد ازديــــاد أســــعار 

.العقارات ذي اكنطقة

افر الخدمات•  الوتع الاقتلادي• تو

كلمـــــا كاقـــــت حالـــــة العقـــــار
د جيــدي كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــد
ت ســــــــ يل اكثــــــــال إن قارقــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدي بعقــ

 خـــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لـــــــــــــــه ذــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــو
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكأـــــر ول ـــــن حالتـــــه كاقـــــ
لية ســ ئة هســتتد الأهضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.ال الة الأهضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـد اكتدقية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات ه ســـــــــ ب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود واقافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امـــــــــا ذـــــــــي حالـــــــــة 
اقتعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  ال الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للـــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد هفـــــــــــي هـــــــــــذي 
ال الــــــــــــــة تــــــــــــــءداد الأســــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناا استق
راد مـا ذي ال الة اكادية ل ه

راء يتعل ــم قــادرين علــد شــ
.أو تأجير العقارات

الوالة السياسية• 

ال الـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـد الأوضــ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة ال ـــال علـــد أســـع

العقــــــارات لــــــذا هــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــد  مهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقـــــــــــــاري هتتـــــــــــــد 
ا بعـــــــــض اكنـــــــــالي يـــــــــءداد مهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبــــــــــــــــال  هيــــــــــــــــه ، ذــــــــــــــــي حــــــــــــــــين 

الي تنافض الأسعار ذـي منـ
.أخر  

:العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات2-5



بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار مسسوس الارض الحي المدينة

مل ية مطلقة مار مر ع2,025 س نلم تتاري م تبلم مستو   الاقدلس جدي

رقم ا  ط  
التنظيملم

رقم القطعة اكوقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

ر/196 (15-16-18) داخل النطاق جدي هــ1437/12/03 320226008758

الودود و الاطوال 

الود (  م)الطول  الاتجاه

م40شارع عرض  25 شمالا 

20قطعة رقم  25 جنوبا 

14-17قطعة رقم   81 شرقا 

م20شارع عرض  81 غربا 
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بيانات العقار 3



بيانات العقار

استخدام المب ى شاغرية المب ى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تتاري س نلم م تبلم غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  قوع الت يف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار16 مركءي  م تمل سنوات5

الأدوار اكت رري اكيواقيين الدور الارش لم القبو

16 1 1 1

الخدمات في المب ى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والورائ  ملاعد

متوهر متوهر متوهر متوهر

اف  المتوفرة في منطقة العقار الخدمات والمر

اللرف اللحي الهاتع المياه الكهرباء

متوهر متوهر متوهر متوهر
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:مواصفات وخدمات المبنى 3-1
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:أسلوب و طريقة التقييم 4

لتـدهقات النقديـة لريقـة ا)لتقدير القيمة السوقية بناء  علـد غـرض التقيـيم ولبيعـة العقـار ، سـ تم الاعتمـاد علـد أسـلور الـدخل 
لتتـاري هـو تحقيـي كطريقة ر  سية لتقدير قيمة العقار موضـوع التقيـيم حيـث أن الغـرض الر  مـ لم مـن إنشـاء اكبنـى ا( ا  صومة

.الدخل من التأجير للمكاتب واكعارض والغر  الفندقية

 علـــــــــد 
 
يقــــــــدم أســــــــلور الــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن لريــــي تحويــــل التـــــدهق
حاليـــــة النقديـــــة اكســـــتقبلية الـــــد قيمـــــة

 ل ــــــــــذا الاســــــــــلور يــــــــــتم 
 
واحــــــــــدي ووهقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـد ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدهقات النقديـــــــــــة أو

.توهير التكاليف من الاصل

ومةلريقة التدهقات النقدية ا  ص

لــــــي لريقــــــة ماليـــــــة لتقــــــدير قيمــــــة العقـــــــار
تنـــــــــــــدرج تحـــــــــــــت أســـــــــــــلور الـــــــــــــدخل ويـــــــــــــتم 
اســـــــــتالا  مؤشـــــــــر القيمـــــــــة مـــــــــن خـــــــــلال 
القيمـــــــــــــة ال اليــــــــــــــة للتـــــــــــــدهقات النقديــــــــــــــة 

.اكستقبلية

المسح الميداني وتقليل الدخل 2- 4أسلوس الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ لم واككاتـــــب واكعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر ذــي تطــوير العقــار واســت

الاراشــــــــــ لم ا  تلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتأـــــــــــر أحـــــــــــد
كــردود العوامــل الر  ســية ذــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، اكـــــــــالي الســــــــــنوي للاســـــــــتعمالات اكتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر ذــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمراقيــة مثــل أق

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات اكبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا قتــد ان جمــع البياقــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســـــــعودي يصـــــــعب هيـــــــه جمـــــــع اكعلومـــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــض اكقارقـــــــــــات وتحليل ـــــــــــا 

:كتتسيد للسوق واكقارقات لي
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:عروض المسح الميداني4-3

ر نوع العقاالاسمالحيالمدينةم
المساحة مار 

مرعع
سعر المار س. سعر الليلة ر

إجمالي 
القيمة

عدد 
النجوم 

نوع 
العرض 

ملاحظاتالاحداثيات

3----55560هندقاي س مركء مدينة جدي الاقدلسجدي1
عرض 
للايتار

21.55299639.173453
ستديو 
قياس لم

4----36440هندققوهوتيل تاليا الاقدلسجدي2
عرض 
للايتار

ر سوبيريو 21.55512739.172317

--2,343335,000--143معارض--الاقدلسجدي3
عرض 
للايتار

21.55389139.168224--

--1,639295,000--180معارض--الاقدلسجدي4
عرض 
للايتار

21.55407339.168822--

--1,500450,000--300معارض--الاقدلسجدي5
عرض 
للايتار

21.55522539.172745--

--1666300,000--180معارض--الاقدلسجدي6
عرض 
للايتار

21.55395439.172754--

--1535280,000--280معارض--الاقدلسجدي7
عرض 
للايتار

21.553598
39.1682458

--
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تـــــــــــم تقـــــــــــدير إيـــــــــــرادات العقـــــــــــار 
ي حســب الــدخل الإجمــالي اكرهــ
ه مــــن العميــــل وبــــاهاراض يــــ ت

حســــــــــب % 0وباســــــــــبة أشــــــــــغار  
ل البياقـــــات اكرهقــــــة مـــــن العميــــــ
ق وتحليــــــل البياقــــــات مــــــع الســــــو 

وان تقــــــــــــدير إجمـــــــــــــالي الـــــــــــــدخل 
حســـــــــــــــــــــــــــــــب العقـــــــــــــــــــــــــــــــد هـــــــــــــــــــــــــــــــو 

ريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 10,800,000.00
.سعودي

إيرادات العقار

مــــــن خــــــلال أعمــــــال اكســـــــح 
وســ  واكعاينــة تبــين إن مت

قــــة الإشــــغال ذــــي هــــذي اكنط
 عنـــــلم معـــــدل % )95حـــــوالي 

، وبـــــاهاراض%( 5الإشـــــغار 
ان العقـــــد مســـــتأجر بعقـــــد
واحــــــــد لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم 

%.0اهاراض الشواغر 

نسبة الشواغر

ات النفقـــــــــات ال شـــــــــغيلية لـــــــــي النفقـــــــــ
ال اصـــــــة بتــــــــأجير وصــــــــياقة العقــــــــار و

الوـلم النفقات الرأسمالية لي النفقات
ر العقـار يتحمل ـا اكالـك لاـرميم وتطـوي

سـبة مهـد  ال فـا  عليـه ذـي حالـة منا
لتحقيي الدخل السنوي اكلا م

لية وتمثـــــــل نســــــــبة النفقــــــــات ال شــــــــغي
امهة بالاسبة كشـاريع مشـ% 20-% 10

اليف ذـــي اكنطقـــة ا  يطـــة وتشـــمل تكـــ
اهـــة قفقـــات ال ـــدمات اكشـــاركة والنظ

والصـــــــــــــــياقة للمبنـــــــــــــــى وقفقــــــــــــــــات إداري
يــــــيم ومراقبــــــة الأمــــــن هيمــــــا يتعلــــــي بتق

ية العقــــار قتـــــد ان النفقــــات ال شـــــغيل
مـــــــن % 0والرأســـــــمالية تقـــــــدر بقيمـــــــة  

دخــــــــل الايتــــــــار الفعلــــــــي كــــــــون جميــــــــع 
ر كــون النفقــات تــم تحميل ــا للمســتأج

.العقار بعقد واحد

النفقات التشغيلية والرأسمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــد  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمـــــــة ويســــــــتعمل ذـــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــة الاســـــاردادية  للعقـــــ

وهنـــــــــــاا اك ـــــــــــر مـــــــــــن لريقـــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ه

كـــــل لريقـــــة مـــــن هـــــذي الطـــــرق 
لم تعتمد علد اسـتادام اكاشـ 

القريـــــــــــــــب كوســـــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.اكستقبل

ر ذـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معـــــــــــــدل الرســـــــــــــملة بطريقـــــــــــــة 
الاســــــــــــتالا  مــــــــــــن الســــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديي ريـــــت 
اكشـــــــــــــــــــامهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم ذـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

(:رسملة الدخل)تقدير القيمة بطريقة الاستثمار 4-4
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:جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة4-5

افاراتات طريقة خلم التدفقات النقدية

0%
للفندق ( ال شغيلية والرأسمالية)معدل اكصاريف 

واكعارض

معدل الشواغر للفندق0%

معدل الشواغر للمعارض واككاتب7%

5 yearsهاري التدهقات النقدية

معدل ال صم8.5%

معدل النمو ثابت0%

معدل الرسملة8.0%
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(:طريقة التدفقات النقدية المخصومة)جدول يوضح حساب القيمة السوقية بأسلوب الدخل4-5

المساحة اللافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة
اجمالي الايجار 

(2للم)

السنوات

202020212022202320242025
القيمة الاساردادية

012345
Estimated Rental Growth0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%

Expected Rental Income

13,365.000.000.009,000,0009,000,0009,000,0009,000,0009,000,000المساحة التلجيرية للفندق

%0%0%0%0%0ناق  معدل الشواغر

00000

13365134.680.001,800,0001,800,0001,800,0001,800,0001,800,000المعارض والمكاتب

%0%0%0%0%0ناق  معدل الشواغر

00000

0.0010,800,00010,800,00010,800,00010,800,00010,800,000مُجمل دخل الايجار

000000

010,800,00010,800,00010,800,00010,800,00010,800,000اجمالي الدخل الفعلي

ناق  معدل الملاريع 
(التشغيلية والرأسمالية)

0.0%000000

صافي الدخل التشغيلي للمب ي 
(NOI)

010,800,00010,800,00010,800,00010,800,00010,800,000

135,000,000القيمة الاساردادية للمب ى
010,800,00010,800,00010,800,00010,800,00010,800,000135,000,000صافي التدفقات النقدية

10.92170.84950.78290.72160.66500.6650معامل الخلم 
09,953,9179,174,1178,455,4077,793,0027,182,49189,781,132ةالقيمة الوالية للتدفقات النقدي
132,340,067صافي القيمة الوالية للمب ي

132,340,000القيمة السوقية الاهائية للعقار



لنها يـة للعقــار للوصــول للقيمـة هـان القيمـة ا( رسـملة الـدخل)لريقـة الاسـ ثمار –بنـاء علـد تطبيـي أسـلور الــدخل 
:يم ن تحديدها كالتالي

ريال سعودي132,340,000.00  
 
القيمة النها ية رقما

ما ة واثنان وثلاثون مليون وثلاثما ة وأر عون ألف ريال سعودي هق  لا غير  القيمة النها ية كتابة

اعتماد التقرير
الر  س التنفيذي

عبد الله بن علي الشويعر/ م
1210000540/ رقم العضوية 

ر  س متلس الإداري
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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:القيمة النهائية للعقار4-6
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:فريق العمل5

التوقيع فرع العقار–رقم العضوية  فئة العضوية الأسم

1210000305 زميل أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000540 زميل عبد الله بن علي الشويعر/ م 

1210000840 أساس لم موقت الرحمن محمد ال مادعبد

1210001061 مؤقت ابراهيم عبد الله ابابطين

1220000967 مؤقت قادر عبد العال الءق 
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:مسح فوتوغرافي يـوضح العقار5-1
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:صورة توضح موقع المقارنات المشابهة5-2



الاحداثيات اليغراهية 

N 21.55511 E 39.17240
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صورة توضح موقع العقار في مدينة  جدة5-3
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:في ذهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن

. التحليلات والاستاتاجات تقتصر  هق  علد الإهاراضات والظرو  اكفصح عنها-

. ل س كقيملم شركة ممتلكاتي للتقييم العقاري أي مصح ة ذي التقييم-

. لد  اكقيمين جميع اكؤهلات اللازمة لإعداد هذا التقرير-

.توجد ال أري اللازمة لد  هريي العمل ذي هذا النوع من التقييم-

 تمــت معاينــة اكواقــع مــن قبــل هريــي شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم العقــاري ، قحــن علــد ثقــة بأقنــا قــد أجر -
 
ينــا التقيــيم وهقــا

.  قايكعايير التقييم الدولية ، وذي حال وجود أي استفسارات قأمل من م التواصل من خلال أحد العناوين أد

الخاتمة

العزيزطري  الأمير مقمد بن سعد بن عبد–حي الملقا -الرياض –المملكة العربية السعودية 


