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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 الدمامبمدينة  مجمع تجاريتقييم  -الموضوع: 
 (مول أفنيو ويست)
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالفيصـــليةبحي  الدمامبمدينة الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

ــاحة إجمالية لضرض تجاريمجمع عبارة عن و العقار المقدر ه ــب  2م57,215.32، بمس ــكحس ــاحة إجمالية  المرفق الص وبمس
 .المرفقةحسب رخصة البناء  طم536وبمساحة أسوار  2م61,998للمباني 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  310,000,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي مليونثلاثمائة وعشرة    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 والاستقصاءنطاق البحث 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد العقارات  والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
ذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار الحالية له

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
تري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمش

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز استخدامه أو  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييمأحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق  جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف 

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
قد تؤثر على قيمة العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي 

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ير على قيمة العقار، حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كب

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
، كذلك الأمر في سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
تشغيلى على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 قالتعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السو 

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
التقييم حيث على اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة 

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

حتملة بناء  على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج الم إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق

في صفقات حالية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها 
ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 

 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 
 

 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق
لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب

 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:
 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخف •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو الفني لضصل أكثر مما هو متو  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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 من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل 
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

خاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن التفكير في الم
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

عض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما الب
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 و القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر الحالي أ 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم على الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الح
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

جب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، ي
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس عند قياس أثر عدم اليقين يج ب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCخطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولية )المصدر: 
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 معلومات العقار
 مجمع تجاري العقارنوع 

 ويست أفنيو مول للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه28/01/1439 – 930103021798 وتاريخه رقم الصك

 حسب الصك المرفق لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 الدمام كتابة العدل

 الدمام المدينة
 الفيصلية الحي
 002353/1436/0 رخصة البناءرقم 

 هـ20/09/1436 تاريخ الرخصة
 سنوات تقريبا   ثلث عمر العقار

 1330ش د  رقم المخطط التنظيمي
 2 رقم البلك
 5 رقم القطعة

 2م57,215.32 حسب الصك الأرضمساحة 
 طم536ر احة أسواسوبم 2م61,998 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 وحدة حسب الرخصة 93 عدد الوحدات
 عقارات الخليجوهو شركة  مستأجر واحد لكامل العقار مستخدم العقار

 عقد واحد عدد عقود الإيجار
  م01/11/2017حسب الاتفاقية الموقعة بتاريخ ة سن 20 مدة العقد

 ريال سعودي سنويا   24,720,000سنوات الأولى  العشر حسب العقد الأجرة المتفق عليها بين الطرفين
 ريال سعودي سنويا   27,192,000سنوات الثانية  العشر

 ريال سعودي 24,720,000 2020حسب العقد لعام  إجمالي الدخل للعقار

حمل مصاريف الصيانة والتشغيل والإدارة تالمستأجر هو من ي –ريال سعودي  24,720,500 2020حسب العقد لعام صافي الدخل للعقار 
 من قبل العميل ةالمرفق الاتفاقيةحسب 

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

موقع و  وهي منطقة ذات كثافة سكانية والمنار وأحد وبدروبالقرب من عدة أحياء مثل أحد  ،الدمامغرب في  الفيصليةيقع العقار ضمن حي 
مع سهولة الوصول  وخاصة طريق الملك فهد يقع المبنى على قرب من منطقة الاعمال المركزية في المدينة ،الدمام أحياء غرب في منتصفمتميز 

 .الملك عبداللهاليه عبر طريق 
 

 المسافة )كم( الموقع
 3 طريق الملك فهد

 1 طريق الظهران الجبيل
 10 المنطقة المركزية
 6 حي السفارات

 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 أن العقار يطل على طريق عمر بن الخطاب وبالقرب من طريق الملك عبدالله. -
 المدينة القادم نحو الغرب.وقوع العقار في منتصف أحياء غرب الدمام وباتجاه نمو  -
 (.وطريق الظهران الجبيل عبداللهالملك وطريق  الملك فهدقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق  -
 تميز المشروع بنمكانية وصول جيدة من عدة طرق. -

 

 نقاط الضعف
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 مستشفى الملك فهد

 حي الفيصلية

 الموقع

 حي بدر

 حي الريان

https://goo.gl/maps/xH6c4gfb31qzEc1i7
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 50.0751944 N: 26.3875833  

 
ويحده من الشمال  ،الجنوبمن  الملك عبداللهوطريق  الشمالمن  الملك فهدالذي يربط بطريق  عمر بن الخطابطريق يقع المبنى على طول 

 جنوبكم  2وعلى بعد  طريق الملك عبدالله شمال م100، يقع المبنى على بعد والجنوب الغربشوارع داخلية من  2المبنى م ويحد 30شارع عرض 
 .الملك فهد طريق

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/xH6c4gfb31qzEc1i7
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الشرقيةطقة نأمانة مالمصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .الشرقية أمانةحسب مخططات  تجاري بالكاملوأن استخدام الأرض هو  وتجاريةمنطقة سكنية تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 
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ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 
 

 الأرض
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م57,215.32، بمساحة إجمالية لضرض تجاريمجمع العقار هو عبارة عن 

 

 المبنى
 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق طم536وبمساحة أسوار  2م61,998، بمساحة إجمالية للمباني تجاريمجمع مقام على الأرض 

 

 

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 10 مدارس
 10 بنوك

 10 دفاع مدني
 35 المطار

 خدمات طبية
 15 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 10 فنادق

 10 محطات وقود

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 مياه الأمطارصرف  شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م166.70+  7.70 م30شارع عرض  شمالا 
 م187.43 م20شارع عرض  جنوبا  
 م20.31+  263.99+  7.78 م60.96عرض  طريق عمر بن الخطاب شرقا  
 م334.03 م20شارع عرض  غربا  
 ةالملكيالمصدر: صك 

 (2مساحة البناء )م الاستخدام عدد الوحدات البيان
 19,481.00 مواقف - القبو
 6,993.00 خدمات - القبو

 31,105.00 تجاري 92 الدور الأرضي
 419.00 تجاري - ميزانين

 2,000.00 تجاري 1 الدور الأول
 2,000.00 تجاري - الدور الثاني
 536.00 خدمات - أسوار

 62,534.00                                         -  البناء حةإجمالي مسا     
 رخصة البناءالمصدر: 
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 مكونات المبنى
 

    معرض تجاري 63 المطاعم والكافيهات 18 مراسي 6 عدد الوحدات:

 المساحة الإيجارية للمشروع
 :بالكامل

     2م33,012

سع  :المشروعالخدمات المتوفرة في  سيارات خارجية ومواقف بالقبو تت صليات ودورات  609مواقف  سات وم سيارة وأماكن مفتوحة وجل
 .مياه

 كتيب المشروعالمصدر: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 دهان

 الخارجي
حوائط    اسفلت

 مزدوجة
سللم   

 كهربائية
   مركزي  

 خرساني
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
 زجاج وكلدينج

 استقبال
 بورسلن

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 زجاج وكلدينج

 المداخل
 بورسلن

جبس   
 بالسقف

 شباك   مواقف  
مباني  

 معدنية
كمرات   

 خشبية

 الغربية
 دهان

 الأسط 
إضاءة    -

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع 
قييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 
 نهجيةالم

 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 تحديد المدى المناسب لمعامل الرسملة. -
 ب للعقار محل التقييم.تحديد معدل الرسملة المناس -
.سملة للوصول للقيمة السوقيةتطبيق معدل الر  -
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 عقارية مقارنات
 

 الأراضيمقارنات 
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 تجاري 20,000,000.00 4,000.00 5,000.00 طريق عمر بن الخطاب 1
 تجاري 6,555,000.00 3,450.00 1,900.00 طريق الملك فهد 2
 تجاري 10,500,000.00 3,500.00 3,000.00 طريق أبوبكر الصديق 3
 تجاري 5,800,000.00 4,000.00 1,450.00 طريق الملك عبدالله 4

 - 10,713,750.00 3,737.50 2,837.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -أن: من خلل الجدول السابق تبين 
 .2ريال/م 737.5,3 بمتوسط 2ريال/م 000,4إلى  2ريال/م 045,3من  في المنطقة المحيطة بالعقارتراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
المنطقة ضي في امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 

 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم في المساحة تل
 
 

 
 
 .2ريال/م ,0003أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو * 
 
 
 
 
 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيمتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
20م شمال

جار
15م شرق
60م غرب

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 - 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(800.00)

60م شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 - 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(690.00)

جار
جار

60م شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 - 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(700.00)

جار
60م جنوب

جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 - 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(800.00)

SAR 2,990.00

SAR 3,000.00

3,200.00

 ألفان  وتسعمائة وتسعون ريال سعودي

 ثلاثةآلاف ريال سعودي

1,450.00م2تجاري رئيسي
5,800,000.00S.R 4,000.00%20.00 - ) 4 ( المقارنة

طريق الملك 

عبدالله
عرض مباشرمستويأرض

6,555,000.00S.R 3,450.00

2,800.00 المقارنة ) 3 (

طريق أبوبكر 

الصديق
3,000.00م2تجاري رئيسيعرض مباشرمستويأرض

10,500,000.00S.R 3,500.00%20.00 - 

المقارنة ) 1 (

طريق عمر بن 

الخطاب

%20.00 - 2,760.00

S.R 4,000.00 20,000,000.00%20.00 - 3,200.00

المقارنة ) 2 (

طريق الملك 

فهد
تجاري رئيسي

عرض مباشر

عرض مباشرمستوي

أرض

أرض

بعد التقريب

متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

5,000.00م2تجاري رئيسي مستوي

1,900.00م2
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في لعقارات
صا
معدل العائد ال

 
الريت ب

شرقية 
المنطقة ال

هو 
8%

و  
هو متناسب 

مع العقار محل التقييم ونوعه 
وسيتم حساب 
م

توسط 
ين بالعقد كما هو

ين الطرف
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

 
مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

م
تري

اسم المش
نوع العقار

المدينة
الحي

عمر العقار
صيل العقد

تفا
مدة العقد

ض )م2(
مساحة الأر

مساحة البناء )م2(
1

ت
مشاركة ري

مجمع سكني
بر

الخ
قرطبة

14سنة
عقد واحد

ت
5سنوا

29,486.73
-

2
ت

مشاركة ري
مبنى فندقي

بر
الخ

العليا
جديد

عقد واحد
ت

5سنوا
3,798.08

-
3

ت
مشاركة ري

مجمع سكني
بر

الخ
الراكة

ت
5سنوا

عقد واحد
ت

5سنوا
22,500.00

-
4

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
الدمام

الريان
-

عقد واحد
ت

10سنوا
18,145.00

9,800.00
5

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
الدمام

الشاطئ
-

عقد واحد
20سنة

5,156.00
3,326.00

6
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

بر
الخ

-
-

عقد واحد
ت

10سنوا
16,966.00

32,212.00
-

-
16,008.64

15,112.67

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الدخل الإجما
في السنوي

صا
الدخل ال

لي
لى الإجما

 العائد ع
في

صا
لى ال

 العائد ع
ت

مشاركة ري
مجمع سكني

بر
الخ

قرطبة
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

160,000,000.00
14,400,000.00

14,400,000.00
9.00%

9.00%
ت

مشاركة ري
مبنى فندقي

بر
الخ

العليا
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

85,000,000.00
7,225,000.00

7,225,000.00
8.50%

8.50%
ت

مشاركة ري
مجمع سكني

بر
الخ

الراكة
٣١ أكتوبر ٢٠١٧

377,000,000.00
32,045,000.00

32,045,000.00
8.50%

8.50%
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

الدمام
الريان

٣١ أكتوبر ٢٠١٨
61,000,000.00

4,966,761.00
4,966,761.00

8.14%
8.14%

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
الدمام

الشاطئ
بر ٢٠١٨

١ نوفم
33,250,000.00

2,200,000.00
2,200,000.00

6.62%
6.62%

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
بر

الخ
-

١٧ يناير ٢٠١٩
345,000,000.00

25,000,000.00
25,000,000.00

7.25%
7.25%

176,875,000.00
14,306,126.83

14,306,126.83
8.00%

8.00%
8.00%

ط
المتوس

ط
المتوس

صناديق الريت
ط والأحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاري
الم

في 
صا

ط العائد ال
متوس



 

 

 
17 

 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 3,000 سعر المتر المربع لضرض

 %8 العائد الصافيمعدل 
 

 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل
 

 
 
 .قيمة الإيجار المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةإجمالي دخل المشروع الوارد ذكرها أعله تم حسابها بناء  على  -
 .عقارات الخليجلأن العقار مؤجر بالكامل على شركة  %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

معدل  متوسط وتم تقدير% 9% إلى 6.62 تتراوح ما بينالمنطقة وأن معدل الرسملة لعقارات صناديق الريت ب%، 10% إلى 7ح بين تتراو 
 -بناء على العناصر التالية:  %8بـ  الرسملة

 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 لتقييم.حالة وموقع العقار موضوع ا •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 ونوعية الوحدات الموجودة ومستوى الخدمات والإدارة. المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 

SAR 24,720,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 24,720,000.00إجمالي الدخل للعقار

12.50سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
24,720,000.00نسبة الإشغال بالعقار

SAR 310,000,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
ثلاثمائة و عشرة  مليون  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
ثلاثمائة وتسعة مليون  ريال سعودي

SAR 309,000,000.00

SAR 24,720,000.00صافي الدخل السنوي
%8.00معدل الرسملة
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 5,721,532.00 100.00% 5,721,532.00 100.00 57,215.32 تطوير الأرض
 3,916,548.00 100.00% 3,916,548.00 150.00 26,110.32 المناظر الخارجية

 9,638,080.00 100.00% 9,638,080.00 115.67 83,325.64 الإجمالي
 أعمال الهيكل الانشائي

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2)مالمساحة  الوصف
 26,474,000.00 100.00% 26,474,000.00 500.00 52,948.00 2.00 26,474.00 قبو 

 15,552,500.00 100.00% 15,552,500.00 500.00 31,105.00 1.00 31,105.00 الدور الأرضي
 209,500.00 100.00% 209,500.00 500.00 419.00 1.00 419.00 ميزانين

 1,000,000.00 100.00% 1,000,000.00 500.00 2,000.00 1.00 2,000.00 الدور الأول
 1,000,000.00 100.00% 1,000,000.00 500.00 2,000.00 1.00 2,000.00 الدور الثاني
 268,000.00 100.00% 268,000.00 500.00 536.00 1.00 536.00 أسوار

 6,253,400.00 100.00% 6,253,400.00 500.00 12,506.80 1.00 12,506.80 عناصر المبنى
 50,757,400.00 100.00% 50,757,400.00 676.40 101,514.80    - 75,040.80 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي المترسعر  (2المساحة )م الوصف

 12,506,800.00 100.00% 12,506,800.00 200.00 62,534.00 الكتروميكانيك
 43,773,800.00 100.00% 43,773,800.00 700.00 62,534.00 التشطيبات النهائية

 56,280,600.00 100.00% 56,280,600.00 900.00 62,534.00 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 171,645,960.00 3,000.00 57,215.32 الأرض

 تكاليف البناء أعله شاملة الرسوم المهنية
            SAR 116,676,080.00 التكلفة الإجمالية للمبنى
           62,534.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 1,865.80 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            3.00 عمر العقار
           %7.50 معدل الإهلك
            8,750,706.00 تكلفة الإهلك

            SAR 107,925,374.00 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور
            SAR 21,585,074.80 قيمة رب  المطور

            SAR 301,156,408.80 القيمة الإجمالية للعقار
            SAR 301,000,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 310,000,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 301,000,000 التكلفة طريقة
 

 النهائية للعقارالقيمة 
 

ستخدام طريقة سملة  بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم وبا ر
 -: الدخل هو كالتالي

 
  310,000,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 سعوديريال  مليون ثلاثمائة وعشرة  
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين
 - - المراجعة والتدقيق عبدالرحمن المباركمشعل بن 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 أغراض التقييم العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن أو أي التزامات 
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
21 

 رخصة البناءصورة 
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Al Riyadh. Al Yasmin 
Anas bin Malek Road 
Building Number 4040 
Office Number 2 
P.O. Box 12236 Riyadh 11473 
Tel: 920019905 
Fax: +966 112068641 
Email: info@estnad.com 
www.estnad.com 

 



 

 

 
 
 

 

 

 

 

 بمدينة الرياض مبنى تجاري مكاتب ومعارضتقرير تقييم 

 (ذا ايليت)
 
 
 
 

 هـ1441 لقعدةذو ا 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000767REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بمدينة الرياض مبنى مكاتب ومعارضتقييم  -الموضوع: 
 (ايليت ذا)
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف ال على على واقع العقار، ومعاينةالســـليمانيةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

ساحة إجمالية للأرض مبنى تجاري مكاتب ومعارضعبارة عن و العقار المقدر ه سب  2م9,600، بم صكح ساحة  المرفق ال وبم
 .البناء المرفقةحسب رخصة  طم184ومساحة أسوار  2م21,725 للمبانيإجمالية 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  200,000,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي مليون مائتان   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوعة التقييم دون توضي  ت اصيل البيانات

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42ال قرة ل ص حة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 والاستقصاءنطاق البحث 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد  المشابهة والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 العقارات الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
لحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار ا

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
البائع والمشتري على شروط مناسبة في ص قة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين 

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييم أحكام هذا البند ويحت ظ المقيم بجميع الحقوق جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحت ظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحت ظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 الالتزام بمعايير التقييم الدولية
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 قييم العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التUSPAPالمواص ات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

الأخرى ذات العلقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات ال ائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
دات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخ اض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرا

 السوق المختل ة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة 

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخ يض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ر، حيث أن وجود مثل هذه العقود يض ي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في 

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخ اض أسعار الخدمة وبالتالي انخ اض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بص ة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على 

مة العقار بص ة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 في أوقات اضطراب السوق عدم اليقين في التقييمالتعامل مع 

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - يروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيدإن ظهور ف
حيث على  اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

 حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء  على إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل ص قة في تاريخ التق

ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المت ق عليها بين الص قات المختل ة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في ص قات حالية 
يمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الص قة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل و 

 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 
 

 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق
الخلط بين م هوم عدم اليقين في التقييم وم هوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقبلية لاينبغي 

 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختل ة تؤثر على الأصل ن سه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:
 أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخ اض  •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارت اع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 حاليا .للأصل أكثر مما هو متوقع  يزيادة معدل التقادم المادي أو ال ن •

 

هذه المخاطر في الاعتبار عند الت كير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا ال علية للملكية، ولذلك على يأخذ المشتري أو البائع المطلع 
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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ن خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل  م
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختل ة للسوق للحصول على نتائج مختل ة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختل ة المست

 .تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييمفي 
 

ر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن الت كير في المخاط
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على  اليقين في التقييم ومخاطر السوق م هومان مستقلن عن بعضهما البعض،
 السوق تلك الأسهم كأسهم مرت عة المخاطر. فقدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصن

 

 الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختل ة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى ال ئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

يمكن تقدير عدم و  التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديراتعلى الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت ةالمعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرض
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 د على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأسلوب.مإلى خطر الدقة الزائ ة وتضليل من يعت

 

الحالات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى 
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

، يجب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول 
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس  عند قياس أثر عدم اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCخطاب من اللجان ال نية لمجلس معايير التقييم الدولية )المصدر: 
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 معلومات العقار
 مبنى تجاري مكاتب ومعارض العقارنوع 

 ذا ايليت للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه09/07/1441 – 310808002275 وتاريخه رقم الصك

حسب لدى بنك البلد رهنها  وقد تم لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصيب ملكية  حقوق الملكية
 الصك المرفق

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 السليمانية الحي
 544/1436 رخصة البناءرقم 

 هـ13/01/1436 تاريخ الرخصة
 جديد من تاريخ التشغيل عمر العقار

 689 رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك
 س/49 رقم القطعة

 2م9,600 حسب الصك مساحة الأرض
 طم 184ومساحة أسوار  2م21,725 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 حسب الرخصة مكتب 30معرض ميزانين و 15 عدد الوحدات
 المشاريع الاولىوهو شركة  العقارمستأجر واحد لكامل  مستخدم العقار

 عقد واحد عدد عقود الإيجار
  م02/03/2020حسب الات اقية الموقعة بتاريخ  سنوات 5 العقدمدة 

ها بين الطرفين ــــب  الأجرة المت ق علي حس
 العقد

 ريال سعودي سنويا   16,000,000
 

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

مع  الملك عبدالعزيزطريق يقع المبنى على قرب من  ،سكنية وتجارية منطقة هي السليمانيةحي  الرياض، السليمانية وسطيقع العقار ضمن حي 
 .ق مكة المكرمةسهولة الوصول اليه عبر طري

 

 المسافة )كم( الموقع
 0.5 طريق الملك عبدالعزيز
 1 طريق مكة المكرمة

 

 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 وقوع العقار بوسط مدينة الرياض بحي السليمانية على شارع الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن جلوي )الضباب(. -
 قرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق الملك عبدالعزيز وطريق الأمير محمد بن عبالعزيز )التحلية(. -

 
 نقاط الضعف

 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 

 

 الموقع

https://goo.gl/maps/CqFooq4Vb6RsHEjY6
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.7077712 N: 24.7064550  

 
 .من طريق الملك عبدالعزيزم 400يقع المبنى على بعد و، والغرب والجنوب والشمالشوارع داخلية من الشرق  4المبنى  يحد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/CqFooq4Vb6RsHEjY6
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الرياض منطقةأمانة المصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .الرياض أمانةحسب مخططات  تجاريوأن استخدام الأرض هو  سكنية وتجاريةمنطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 
ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 5 مدارس
 5 بنوك

 10 دفاع مدني
 25 المطار

 خدمات طبية
 10 مستش يات
 10 مستوص ات

 خدمات تجارية

 5 مراكز تجارية
 5 مطاعم
 5 فنادق

 5 محطات وقود
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 الأرض 
 يلى:المرفق وهي كما  حسب الصك 2م600,9، بمساحة إجمالية للأرض مبنى تجاري مكاتب ومعارضالعقار هو عبارة عن  

 

 المباني 
، حسـب رخصـة البناء المرفقة من طم184ومسـاحة أسـوار  2م21,725مقام على الأرض مبنى تجاري مكتبي ومعارض، بمسـاحة إجمالية للمباني 

 قبل العميل، م صلة كالتالي:
 

 (2إجمالي المساحة )م الاستخدام عدد الوحدات المعارض البيان
 9,586.50 مواقف - قبو
 4,703.30 معارض 15 تجاريأرضي 

 2,349.60 معارض - ميزانين تجاري
 3,406.60 مكاتب 15 أول تجاري
 1,679.00 مكاتب 15 ملحق علوية
 184.00 أسوار - (طأسوار )م

 21,909.00   الإجمالي
 
 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 الأرضحدود وأطوال 
 الطول نوع الحد الجهة
 م96 م39.5شارع عرض  شمالا 
 م96 م13شارع عرض  جنوبا  
 م100 م13.7شارع عرض  شرقا  
 م100 م40شارع عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
نوع 
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 حجر وزجاج

 الخارجي
حوائط    جرانيت

 مزدوجة
سللم   

 كهربائية
   مركزي  

 خرساني
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
 حجر وزجاج

 استقبال
 رخام

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 من صل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 جحر وزجاج

 المداخل
 رخام

جبس   
 بالسقف

مباني   شباك   مواقف  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 حجر وزجاج

 الأسط 
إضاءة    بلط

 مخ ية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 الداخلية على المستأجر...المعارض لم تشطب من الداخل وأن التشطيبات  ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتمد تغيير جذري في 
 قيمة العقار حال وجودها. 

لميداني والتواصل مع الوكلء يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  ا
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارش ة لدى استناد.

 
 المنهجية

ســعار إن طريقة المقارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أ 
 د المذكورة أدناه.العقارات يجب أن تكون ضمن الحدو 

 
 طريقة التكلفة

س يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي م اده أن المشتري لا يدفع مقابل شراء أصل أكثر من تكل ة الحصول على أصل له ن 
 السوق مقابل الأصل موضوع التقييم المن عة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في

و لن يكون أكثر من تكل ة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل التوقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أ 
بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه 

 هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكل ة الأصل البديل حسب أساس القيمة المطلوبة.
 

 المنهجية
قيمة الإهلك  إن أسلوب التكل ة هي التي تعتمد على حساب تكل ة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم

 للعقار موضوع التقييم من تكل ة إنشاء العقار المطابق.
الطريقة التي سيتم حساب تكل ة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة 

المبنى كمؤشر أساسي للتكل ة كما سيتض  في خطوات حساب  مؤشرات التكل ة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس حل م تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 قا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق.وضع افتراضات التشغيل وف -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 تحديد المدى المناسب لمعامل الرسملة. -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية. -
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 عقارية مقارنات
 

 أراضي للبيع
 
 

 -كالتالي: ا وبياناته ضيراأقطع  (3) بن جلوي تم رصد مساعدمن خلل المس  الميداني على شارع الأمير عبدالعزيز بن 
 المربع المترسعر    القيمة الإجمالية ( 2)م الأرضمساحة   عرض الأرض الموقع  م 
  7,500.00  21,000,000.00          2,800.00                   -   طريق الضباب  1
 7,000.00  15,400,000.00          2,200.00                  -  طريق الضباب  2
 8,000.00  12,800,000.00          1,600.00                   -   طريق الضباب  3

 7,500.00  16,400,000.00          2,200.83                   -  المتوسط  
      المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد  
 

بمتوسط  2ريال/م 8,000إلى  2ريال/م 7,000علما  أن سعر المتر المربع للأراضي على شارع الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن جلوي يتراوح من 
 .2ريال/م 7,500

 
 .2ريال/م 500,7* أن سعر المتر المربع للأرض محل التقييم هو 

 
 

 معارض للإيجار
 

  -( معرض للإيجار، والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات معارض للإيجار وهي كما يلى: 2من خلل المس  الميداني تم رصد )
 

 ( 2سعر الإيجار )م  الإيجار السنوي   ( 2)م المعرضمساحة   نوع المعرض الموقع  م 
  1,500.00                    780,000.00          520.00                   ميزانين   الضبابطريق   1
  1,491.23                    850,000.00          570.00                  ميزانين طريق التحلية  2

  1,495.61                    815,000.00          545.00                   -  المتوسط  
  1,500.00                 متوسط سعر المتر التأجيري بعد التقريب    المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد  

 

 -من خلال الجدول السابق تبين أن: 
 .2م545متوسط المساحة  ❖
 ريال. 815,000متوسط سعر الإيجار السنوي للمعارض  ❖
 .2ريال/م 1,500، وبعد التقريب 2ريال/م 495.61,1متوسط سعر المتر المربع الإيجاري للمعارض  ❖

 

 ملحظة/
بن مســاعد بن جلوي وقد تم اســتبعادها لعدم مشــابهتها  تم رصــد عدد من المعارض الميزانين للإيجار على شــارع الأمير عبدالعزيز •

 .2ريال/م 1,100إلى  700بالعقار محل التقييم وتراوح سعر المتر الإيجاري لها من 
% ليصب  سعر المتر المتوسط الإيجاري للمعارض 20المقارنات أعله العقارات قديمة وغير مشابهة للعقار محل التقييم فقد تم إضافة  •

 .2مريال/ ,8001
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 مكاتب للإيجار
 

  -( مكاتب للإيجار والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات مكاتب للإيجار وهي كما يلى: 5من خلل المس  الميداني تم رصد )
 

 ( 2سعر الإيجار )م  الإيجار السنوي   ( 2مساحة المكتب )م  واجهة المكتب   الموقع  م 
  900.00                    180,900.00          201.00                  مطل   مبنى أكناز  -طريق التحلية   1
  800.00                    149,600.00          187.00                  غير مطل   مبنى أكناز  -طريق التحلية   2
  850.00                    170,000.00          200.00                   -  مبنى متون  -طريق التحلية   3
  800.00                    190,400.00          238.00                   -  طريق التحلية  4
  800.00                    160,000.00          200.00                   -  ألماس بلزا  -طريق التحلية   5

  830.00                    170,180.00          205.20                   -  المتوسط  
  850.00                 متوسط سعر المتر التأجيري بعد التقريب    المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد  

 

 -من خلال الجدول السابق تبين أن: 
 للمكتب الواحد. 2م205.20بمتوسط مساحة  2م238إلى  2م187تراوحت مساحات المكاتب من  •
 ريال. 154,316.67ريال بمتوسط  190,400ريال إلى  149,600تراوح سعر الإيجار السنوي للمكاتب من  •
 850، وبعد التقريب 2ريال/م 830بمتوســـط  2ريال/م 900إلى  2ريال/م 800تراوح ســـعر المتر المربع الإيجاري للمكاتب من  •

 .2ريال/م
 

 ملحظة/
بن مساعد بن جلوي وقد تم استبعاد جميعها نظرا  لعدم مشابهتها  تم رصد عدد من المكاتب للإيجار على شارع الأمير عبدالعزيز •

 2ريال/م 700إلى  350بالعقار محل التقييم وتراوح سعر المتر الإيجاري لها من 
شارع  • سعر المتر الإيجار على  شارع التحلية وحسب مميزات العقار محل التقييم فنن متوسط  جميع مقارنات المكاتب واقعة على 

 اسب مع العقار محل التقييم.التحلية يتن
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 

 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 7,500 سعر المتر المربع للأرض

 ريال سعودي 1,800 سعر المتر المربع للمعارض الميزانين
 ريال سعودي 850 للمكاتبسعر المتر المربع 

 %8 معدل العائد الصافي
 

 (الإيجار السوقيالتقييم بطريقة رسملة الدخل حسب )
 

 
 
 سابه بناء  على قيمة الإيجار السوقي في المنطقة المحيطة.احتإجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم  -
 باقي المشاريع في المنطقة المحيطة. مميز وفريد عن% لأن العقار 100نسبة الاشغال في المشروع تم تحديد  -
 .% كما هو معمول به في المشاريع المشابهة5تم احتسابها بنسبة أن جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة  -
وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم  -

% 10.17% إلى 6.62 %، وأن معدل الرسملة للعقارات المشابهة في صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بين10% إلى 7تتراوح بين 
 -% بناء على العناصر التالية: 8وتم تقدير متوسط معدل الرسملة بـ 

 القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم.معدل مخاطر  •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 .المستأجرين للعقارنوعية  •

 
 
 
 

%100.00
%5.00

 
قيمة العقار رقماً

SAR 12,060,000.00 القيمة الإيجارية لكامل المعارض الميزانين

SAR 15,877,350.00إجمالي الدخل للعقار

793,867.50نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
15,877,350.00نسبة الإشغال بالعقار

4,491.00المساحة الإيجارية للمكاتب
سعر المتر الإيجاري

%8.00معدل الرسملة
12.50سنوات الاسترداد

6,700.00المساحة الإيجارية للمعارض الميزانين
SAR 1,800.00سعر المتر الإيجاري

SAR 850.00
SAR 3,817,350.00القيمة الإيجارية لكامل المكاتب

SAR 188,500,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
مائة وثمانية وثمانون مليون  وخمسمائة ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

مائة وثمانية وثمانون مليون  وخمسمائة و ثلاثة وأربعون ألف  وخمسمائة وواحد قيمة العقار كتابتاً
SAR 188,543,531.25

SAR 15,083,482.50صافي الدخل السنوي
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 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل
 

 
 
 .الإيجار المت ق عليها بين الطرفين حسب الات اقية المرفقةقيمة بناء  على  إجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم حسابه -
 .المشاريع الأولىعلى شركة  لأن العقار مؤجر بالكامل %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الات اقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
رات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقا -

% 10.17% إلى 6.62 %، وأن معدل الرسملة للعقارات المشابهة في صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بين10% إلى 7تتراوح بين 
 -% بناء على العناصر التالية: 8وتم تقدير متوسط معدل الرسملة بـ 

 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 .المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 
قيمة العقار رقماً
مائتان مليون  ريال سعوديقيمة العقار كتابتاً

SAR 200,000,000.00

SAR 16,000,000.00صافي الدخل السنوي
%8.00معدل الرسملة

SAR 200,000,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
مائتان مليون  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

SAR 16,000,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 16,000,000.00إجمالي الدخل للعقار

12.50سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
16,000,000.00نسبة الإشغال بالعقار
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 1,920,000.00 100.00% 1,920,000.00 200.00 9,600.00 تطوير الأرض
 979,340.00 100.00% 979,340.00 200.00 4,896.70 المناظر الخارجية

 2,899,340.00 100.00% 2,899,340.00 200.00 14,496.70 الإجمالي
 أعمال الهيكل الانشائي

 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف
 15,338,400.00 100.00% 15,338,400.00 800.00 19,173.00 2.00 9,586.50 قبو

 1,879,680.00 100.00% 1,879,680.00 800.00 2,349.60 1.00 2,349.60 ميزانين تجاري
 3,762,640.00 100.00% 3,762,640.00 800.00 4,703.30 1.00 4,703.30 أرضي تجاري
 2,725,280.00 100.00% 2,725,280.00 800.00 3,406.60 1.00 3,406.60 أول تجاري
 1,343,200.00 100.00% 1,343,200.00 800.00 1,679.00 1.00 1,679.00 ملحق علوية

 147,200.00 100.00% 147,200.00 800.00 184.00 1.00 184.00 أسوار
 160,000.00 100.00% 160,000.00 800.00 200.00 10.00 20.00 (2بئر مصعد )
 3,505,440.00 100.00% 3,505,440.00 800.00 4,381.80 1.00 4,381.80 المبنىعناصر 

 28,861,840.00 100.00% 28,861,840.00 1,096.96 36,077.30    - 26,310.80 الإجمالي
 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية

 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 10,862,500.00 100.00% 10,862,500.00 500.00 21,725.00 الكتروميكانيك

 32,587,500.00 100.00% 32,587,500.00 1,500.00 21,725.00 التشطيبات النهائية
 43,450,000.00 100.00% 43,450,000.00 2,000.00 21,725.00 الإجمالي

 الأرض
 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 72,000,000.00 7,500.00 9,600.00 الأرض

 تكاليف البناء أعله شاملة الرسوم المهنية
            SAR 75,211,180.00 التكل ة الإجمالية للمبنى
           21,725.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 3,461.96 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
              -                                       عمر العقار
           0.00% معدل الإهلك
              -                                       تكل ة الإهلك

            SAR 75,211,180.00 إجمالي التكل ة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور
            SAR 15,042,236.00 قيمة رب  المطور

            SAR 162,253,416.00 القيمة الإجمالية للعقار
            SAR 162,300,000.00 قيمة العقار بعد التقريب

 

 % من مسطحات البناء تقديريا .20خزانات بـ  مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
 أن قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطور.* 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمةقيمة 
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 200,000,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(
 ريال سعودي 188,500,000 طريقة رسملة الدخل حسب )الإيجار السوقي(

 ريال سعودي 162,300,000 طريقة التكل ة
 

 للعقارالقيمة النهائية 
 

سملة بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم  ستخدام طريقة ر وبا
 -: كالتالي يهو  الدخل

 
  200,000,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي مليون مائتان  
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي 
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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 بمدينة الرياضمجمع فلل فندقية تقرير تقييم 

 (فيفيندافلل )
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000759REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بمدينة الرياض مجمع فلل فندقيةتقييم  -الموضوع: 
 (فيفيندافلل )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

العقار  ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالهدابمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي  بصريا   ستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا سة الم ودرا

 المقدرة. السوقيةالذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمســاحة إجمالية  المرفق الصــكحســب  2م10,000، بمســاحة إجمالية لضرض ةفندقي مجمع فللعبارة عن و العقار المقدر ه
 .حسب رخصة البناء المرفقة طم400.65وبمساحة أسوار  2م7,366للمباني 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  128,500,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي وخمسمائة ألف مليونمائة وثمانية وعشرون    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   البياناتتقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل 

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 نطاق البحث والاستقصاء
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد العقارات  والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار الحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات  تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل 

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على أعد من أجله فقط ولا يجوز استخدامه أو تداوله أو الاقتباس الذي لغرضهذا التقرير معد ل

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،أحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق الخاصة بنصدار تقرير التقييم جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  ةدواعي الحيط

 .محددة
 لكنهاتاريخ التقييم  موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 الالتزام بمعايير التقييم الدولية
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري.( USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

تثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات العلقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاس
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 ستهدفةمخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات الم
بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف 

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
ات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغيير 

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل  يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
لمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة ل

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
ها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس ل

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 أوقات اضطراب السوقالتعامل مع عدم اليقين في التقييم في 

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
بر لمهنة التقييم حيث على اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أك

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

لنتائج المحتملة بناء  على حقيقة بل تقدير لأكثر ا إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق

تبادلها في صفقات حالية  ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم
ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 

 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 
 

 مقابل مخاطر السوقعدم اليقين في التقييم 
لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب

 وتشمل الأمثلة مايلى:المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، 
 انخفاض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم. •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 فني لضصل أكثر مما هو متوقع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو ال •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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مكن قياس مخاطر السوق مثل  من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، في
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

لا أن بينما يمكن التفكير في المخاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إ 
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

مان مستقلن عن بعضهما البعض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهو 
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 الأحداث على السعر الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

فمثل  قد يؤثر على البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

وجوب الحذر من عرض التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم  على الرغم من
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

د يمكن أن يتعلق القياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستن
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

ن المدخلت الرقمية البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف م
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

التقييم، فمن المعتاد أنه سيتم  المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

لية، يمكن أن يؤدي بالأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات الما
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الضغوط في أقصى الحالات، بل ينبغي  لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

أو تقييم الأصول ، يجب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية 
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند عند  قياس قياس أثر عدم اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCالتقييم الدولية )خطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير المصدر: 
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 معلومات العقار
 مجمع فلل فندقية العقارنوع 

 الفندقية فيفيندافلل  للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه02/07/1441 – 310115061074 وتاريخه رقم الصك

ــيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية ــندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنص وقد تم رهنها لدى بنك  لص
 حسب الصك المرفقالبلد 

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الهدا الحي
 5961/1434 رخصة البناءرقم 

 هـ23/03/1434 تاريخ الرخصة
 4400054 والآثار رقم ترخيص هيئة السياحة

 ـه03/04/1437 تاريخ الإصدار
 نجوم خمس شهادة التصنيفحسب  تصنيف الفندق

 أربع سنوات تقريبا   عمر العقار
 - رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
 5/1 رقم القطعة

 2م10,000 حسب الصك مساحة الأرض
 طم400.65ر احة أسواسوبم 2م,3667 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 فندقية فيل 24 عدد الوحدات

والتطوير العقاري المشـــغل لفلل  وهو شركة فرص للســـتثمار مســـتأجر واحد لكامل العقار العقارمستخدم 
 الفندقية فيفيندا

 عقد واحد عدد عقود الإيجار
  م28/10/2017حسب الاتفاقية الموقعة بتاريخ ة سن 20 مدة العقد

 حسب العقد الأجرة المتفق عليها بين الطرفين

 ريال سعودي سنويا   10,937,500الخمس سنوات الأولى 
 ريال سعودي سنويا   11,703,125الخمس سنوات الثانية 
 ريال سعودي سنويا   12,522,343الخمس سنوات الثالثة 
 ريال سعودي سنويا   13,398,907الخمس سنوات الرابعة 

 ريال سعودي 10,937,500 2020حسب العقد لعام  إجمالي الدخل للعقار

حمل مصاريف الصيانة والتشغيل والإدارة تالمستأجر هو من ي –ريال سعودي  10,937,500 2020حسب العقد لعام صافي الدخل للعقار 
 من قبل العميل ةالمرفق الاتفاقيةحسب 

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 ،موقع متميز وسط الرياضوذات  هادئة منطقة قصور ومؤتمرات منطقة هي الهداحي  الرياض،غرب في وسط  الهدايقع العقار ضمن حي 
 .الأمير فيصل بن فهد وطريق الديوانيقع المبنى على قرب من منطقة الاعمال المركزية في المدينة مع سهولة الوصول اليها عبر طريق 

 

 المسافة )كم( الموقع
 4 مكة المكرمةطريق 
 4.5 الملك خالدطريق 
 10 الملك سعودجامعة 

 6 حي السفارات
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 (.وطريق مكة المكرمة خالدالملك وطريق  الملك فهدقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق  -
 .وجامعة الملك سعود وحي السفاراتالمنطقة المركزية والقصور الملكية والمركز الثقافي قرب العقار من  -
 

 نقاط الضعف
 .بعد العقار بعدا  نسبيا  عن بعض الخدمات مثل المطاعم والمجمعات -
 

 

 

 

 

 جامعة الملك سعود

 حي السفارات

 قصر اليمامة

 المركز الثقافي

 الموقع

https://goo.gl/maps/gBn3fDXFko97GQbW8
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.6478175 N: 24.6504575  

 
يحد المبنى  الديوان من الغرب،من الشرق وطريق  الملك فهدالذي يربط بطريق فيصل بن فهد بن عبدالعزيز  طريق الأميريقع المبنى على طول 

 شمالكم  0.5وعلى بعد  قصر اليمامةكم جنوب  1، يقع المبنى على بعد أرض فضاءهو  الغربيبينما الحد  والشمالشوارع داخلية من الشرق  2
 .مركز الملك فهد الثقافي

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/gBn3fDXFko97GQbW8
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 طقة الرياضنأمانة مالمصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
وأن استخدام الأرض هو سكني حسب مخططات  مراكز ثقافةوغيرها من منطقة سكنية قصور ومؤتمرات تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 .م40الرياض ولكن يسم  بناء الفندق بشروط وهي مطابقة لموقع العقار وهو وقوعه على طول طريق الأمير فيصل بن فهد عرض  أمانة
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ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 
 

 الأرض
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م10,000، بمساحة إجمالية لضرض مجمع فلل فندقيةالعقار هو عبارة عن 

 

 المبنى
 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق طم400.65وبمساحة أسوار  2م7,366، بمساحة إجمالية للمباني مجمع فلل فندقيةمقام على الأرض 

 

 

 

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 10 مدارس
 10 بنوك

 10 دفاع مدني
 35 المطار

 خدمات طبية
 15 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 10 فنادق

 10 محطات وقود

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م97.88 م20شارع عرض  شمالا 
 م98.42 م40شارع عرض  جنوبا  
 م97 م20عرض شارع  شرقا  
 م107.35 6/1قطعة رقم  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام البيان
 138.00 مواقف القبو

 3,070.00 فلل فندقية وخدمات الدور الأرضي
 3,586.00 فلل فندقية وخدمات الدور الأول
 20.00 - غرفة كهرباء
 552.00 فلل فندقية ملحق علوية

 400.65 خدمات أسوار
 7,766.65                                         - البناء حةإجمالي مسا     

 رخصة البناءالمصدر: 
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 مكونات المبنى
 

  مبنى الحراسات 1 مبنى الخدمات 1 مبنى الأنشطة 1 فيل فندقية 24 عدد الوحدات:
 
 

 تفاصيل المباني:

نموذج أ، وعددها 
فلل بمساحة  8

 2م202,070.

 4نموذج ب، وعددها 
فلل بمساحة 

  2م1,276

نموذج ج، وعددها 
فلل بمساحة  2

 2م80554.

نموذج د، وعددها 
فيل بمساحة  1

 2م74648.

 1نموذج هـ، وعددها 
فيل بمساحة 

 2م14347.
نموذج و، وعددها 

فيل بمساحة  1
  2م438

 6، وعددها سنموذج 
بمساحة  فلل

 2م1,064

مبنى الأنشطة 
 2م588بمساحة 

مبنى الخدمات قبو 
ودور أرضي 

 2م211.50

مبنى الحراسات 
 2م67.70

الخدمات المتوفرة 
 في الفندق:

 .لكل فيلسيارات  وموقفوكوفي شوب ومصعد ومطعم  خارجي نادي صحي ومسب مسطحات خضراء و 

 لالمصدر: العمي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات الواجهاتنوع 
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
دهان وحجر 

 الخارجي ورخام
جرانيت 
 وانترلوك

حوائط   
 مزدوجة

سللم   
 كهربائية

   مركزي  
 خرساني

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
دهان وحجر 

 استقبال ورخام
 رخام

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
دهان وحجر 

 المداخل ورخام
 رخام

جبس   
 بالسقف

مباني   شباك   مواقف  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
دهان وحجر 

 الأسط  ورخام
إضاءة    بلط

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع 
قييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 لمعامل الرسملة.تحديد المدى المناسب  -
 الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. تحديد معدل -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 سكني 17,510,000.00 3,400.00 5,150.00 حي الهدا 1
 تجاري سكني 93,600,000.00 2,600.00 36,000.00 طريق الأمير فيصل -حي الرفيعة  2
 تجاري 16,800,000.00 4,000.00 4,200.00 طريق الأمير فيصل -حي الرفيعة  3
 تجاري سكني 10,000,000.00 2,500.00 4,000.00 م30شارع  -حي الناصرية  4

 - 34,477,500.00 3,125.00 12,337.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م 3,125 بمتوسط 2ريال/م 4,000إلى  2ريال/م 2,500من في المنطقة المحيطة بالعقار تراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
ار الأراضي في المنطقة من خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـع

 -لتتطابق مع الأرض محل التقييم في المساحة والاستخدام وهي كالتالي: 
 

-  

 
 

 .2ريال/م 3,600* أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو 
 
 
 
 
 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
جار

20م2 جنوب
15م2 شرق

جار
%0.00 %0.00 %10.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 + %0.00 
(0.00)(0.00)(300.00)(0.00)(0.00)(0.00)(600.00)(0.00)

60م2 شمال
20م2 جنوب
20م2 شرق
15م2 غرب

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %7.50 + 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(420.00)(210.00)

جار
60م2 جنوب

جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
15م2 جنوب
15م2 شرق
30م2 غرب

%0.00 %0.00 %10.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 
(0.00)(0.00)(250.00)(0.00)(0.00)(0.00)(375.00)(0.00)

SAR 3,613.75

SAR 3,600.00

3,125.00

 ثلاثةآلاف وستمائة و ثلاثةعشرة ريال سعودي وخمسة وسبعون هللةمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

 ثلاثةآلاف وستمائة ريال سعوديبعد التقريب

4,000.00م2تجاري سكنيلايوجد
10,000,000.00S.R 2,500.00%25.00 + ) 4 ( المقارنة

عرض مباشرمستويأرضحي الناصرية

4,000.00 المقارنة ) 3 (

طريق الأمير 

فيصل
4,200.00م2تجاري رئيسيلايوجدعرض مباشرمستويأرض

16,800,000.00S.R 4,000.00%0.00 

أرض

36,000.00م2أرض
100,800,000.00S.R 2,800.00

المقارنة ) 1 (
حي الهدا

%22.50 + 3,430.00

S.R 3,000.00 15,450,000.00%30.00 + 3,900.00

المقارنة ) 2 (

طريق الأمير 

فيصل
تجاري سكني

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

5,150.00م2سكنيمستوي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
ض
في لعقارات الريت بمدينة الريا

صا
متوسط معدل العائد ال

 
 هو

70
8.

% 
لى
وتم تقريبه إ

 
8.50

ين 
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
% ليتناسب مع العقار محل التقييم ونوعه وسيتم حساب متوسط العائد ال

ين بالعقد كما هو مطبق بالبيوع المشابهة
الطرف

.
 

م
تري

اسم المش
نوع العقار

المدينة
الحي

عمر العقار
صيل العقد

تفا
مدة العقد

ض )م2(
مساحة الأر

مساحة البناء )م2(
1

ت
ض ري

الريا
مبنى تجاري

ض
الريا

الازدهار
سنتان

متعددة
-

2,506.00
6,431.00

2
ت

ض ري
الريا

مبنى تعليمي
ض

الريا
الربيع

ت
شر سنوا

ع
عقد واحد

متجدد سنوياً
14,000.00

30,000.00
3

ت
الراجحي ري

مبنى تجاري
ض

الريا
س

نرج
ال

ت
شر سنوا

ع
متعددة

-
9,000.00

5,697.60
4

ت
ير ري

الخب
مبنى تجاري

ض
الريا

الملك فهد
شرون سنة

ع
عقد واحد

شر سنة
خمسة ع

7,000.00
9,181.00

5
ت

ض ري
الريا

مبنى تجاري
ض

الريا
صحافة

ال
-

عقد واحد
متجدد سنوياً

2,555.00
-

6
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

-
عقد واحد

متجدد سنوياً
3,300.00

14,900.00
7

ت السعودية
جدوى ري

مبنى تجاري
ض

الريا
ين

الياسم
-

-
-

3,640.00
8,597.00

-
-

6,000.14
12,467.77

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الدخل الإجما
في السنوي

صا
الدخل ال

لي
لى الإجما

 العائد ع
في

صا
لى ال

 العائد ع
ت

ض ري
الريا

مبنى تجاري
ض

الريا
الازدهار

٣٠ أكتوبر ٢٠١٧
38,000,000.00

3,524,000.00
3,301,000.00

9.27%
8.69%

ت
ض ري

الريا
مبنى تعليمي

ض
الريا

الربيع
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

137,650,000.00
12,000,000.00

12,000,000.00
8.72%

8.72%
ت

الراجحي ري
مبنى تجاري

ض
الريا

س
نرج

ال
٣١ أكتوبر ٢٠١٨

61,289,083.00
4,160,000.00

4,160,000.00
6.79%

6.79%
ت

ير ري
الخب

مبنى تجاري
ض

الريا
الملك فهد

٣١ أكتوبر ٢٠١٨
78,000,000.00

6,000,000.00
5,940,000.00

7.69%
7.62%

ت
ض ري

الريا
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

س ٢٠١٩
١ مار

65,000,000.00
6,500,000.00

6,500,000.00
10.00%

10.00%
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

بر ٢٠١٩
١٠ نوفم

59,000,000.00
6,000,000.00

6,000,000.00
10.17%

10.17%
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

ين
الياسم

بر ٢٠١٩
١٠ نوفم

34,000,000.00
3,100,000.00

3,010,000.00
9.12%

8.85%
67,562,726.14

5,897,714.29
5,844,428.57

8.82%
8.69%
8.70%

ط
المتوس

ط
المتوس

صناديق الريت
ط والأحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاري
الم

في 
صا

ط العائد ال
متوس
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 -تبين أن:  نات السابقةالمقار  جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 3,600 سعر المتر المربع لضرض
 %8.50 معدل العائد الصافي

 
 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل

 

 
 
 .قيمة الإيجار المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةإجمالي دخل المشروع الوارد ذكرها أعله تم حسابها بناء  على  -
 .الفندقية فيفيندالأن العقار مؤجر بالكامل على شركة فرص للتطوير العقاري المشغل لفلل  %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

% 10.17% إلى 6.79 صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بينة في المشابهلعقارات لوأن معدل الرسملة %، 10% إلى 7تتراوح بين 
 -بناء على العناصر التالية:  %8.50بـ  معدل الرسملة متوسط وتم تقدير

 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 العقد.مدة  •
 ونوعية الوحدات الموجودة ومستوى الخدمات والإدارة. المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 
قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
مائة وثمانية وعشرون مليون  وستمائة وستة وسبعون ألف  وأربعمائة وسبعون ريال 

سعودي وتسعة وخمسون هللة

SAR 128,676,470.59

SAR 10,937,500.00صافي الدخل السنوي
%8.50معدل الرسملة

SAR 128,500,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
مائة وثمانية وعشرون مليون  وخمسمائة ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

SAR 10,937,500.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 10,937,500.00إجمالي الدخل للعقار

11.76سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
10,937,500.00نسبة الإشغال بالعقار
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 التقييم بطريقة التكلفة
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 2,000,000.00 100.00% 2,000,000.00 200.00 10,000.00 الأرضتطوير 

 2,079,000.00 100.00% 2,079,000.00 300.00 6,930.00 المناظر الخارجية
 4,079,000.00 100.00% 4,079,000.00 240.93 16,930.00 الإجمالي

 أعمال الهيكل الانشائي
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر الإجماليةالمساحة  التمتير  (2المساحة )م الوصف
 193,200.00 100.00% 193,200.00 700.00 276.00 2.00 138.00 قبو 

 2,149,000.00 100.00% 2,149,000.00 700.00 3,070.00 1.00 3,070.00 الدور الأرضي
 2,510,200.00 100.00% 2,510,200.00 700.00 3,586.00 1.00 3,586.00 الدور الأول
 386,400.00 100.00% 386,400.00 700.00 552.00 1.00 552.00 الملحق العلوي

 350,000.00 100.00% 350,000.00 700.00 500.00 2.00 250.00 (3المسب  )
 280,455.00 100.00% 280,455.00 700.00 400.65 1.00 400.65 الأسوار

 14,000.00 100.00% 14,000.00 700.00 20.00 1.00 20.00 الكهرباءغرفة 
 1,028,440.00 100.00% 1,028,440.00 700.00 1,469.20 1.00 1,469.20 عناصر المبنى
 6,911,695.00 100.00% 6,911,695.00 728.63 9,873.85    - 9,485.85 الإجمالي

 الفعليةأعمال التشطيبات للمبنى المساحة 
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 3,673,000.00 100.00% 3,673,000.00 500.00 7,346.00 الكتروميكانيك
 14,692,000.00 100.00% 14,692,000.00 2,000.00 7,346.00 التشطيبات النهائية

 18,365,000.00 100.00% 18,365,000.00 2,500.00 7,346.00 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 36,000,000.00 3,600.00 10,000.00 الأرض

 تكاليف البناء أعله شاملة الرسوم المهنية
            SAR 29,355,695.00 التكلفة الإجمالية للمبنى
           7,346.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 3,996.15 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           100.00% نسبة الإنجاز
           - قيمة النواقص
            4.00 عمر العقار
           %10.00 معدل الإهلك
            2,935,569.50 تكلفة الإهلك

            SAR 26,420,125.50 الحالية للإنشاءاتإجمالي التكلفة 
           25.00% هامش رب  المطور
            SAR 6,605,031.38 قيمة رب  المطور
            SAR 5,284,025.10 قيمة الأثاث

            SAR 74,309,181.98 القيمة الإجمالية للعقار
            SAR 74,300,000.00 قيمة العقار بعد التقريب

 

 % من مسطحات البناء تقديريا .20تم احتساب عناصر المبنى من خزانات وجسور وميده بـ * 
 أن قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطور.* 

 .ة% من تكاليف الانشاء الحالي20* أن قيمة الأثاث أعله تم احتسابها تقديريا  بنسبة 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 128,500,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 74,300,000 طريقة التكلفة
 

 النهائية للعقارالقيمة 
 

ستخدام طريقة سملة  بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم وبا ر
 -: الدخل هو كالتالي

 
  128,500,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي وخمسمائة ألف مليون عشرونثمانية و مائة و   
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن 
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 كصورة الص
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 رخصة البناءصورة 
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 رخصة تشغيل مرفق فندقيصورة 
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 شهادة تصنيف الفندقصورة 
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Al Riyadh. Al Yasmin 
Anas bin Malek Road 
Building Number 4040 
Office Number 2 
P.O. Box 12236 Riyadh 11473 
Tel: 920019905 
Fax: +966 112068641 
Email: info@estnad.com 
www.estnad.com 

 



 

 

 
 
 

 

 

 

 

 بمدينة الرياض ورشةتقرير تقييم 

 (6مجمع التقنية بلك )
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000753REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
1 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بمدينة الرياض ورشةتقييم  -الموضوع: 
 (6مجمع التقنية بلك )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمســاحة إجمالية  المرفق الصــكحســب  2م713.87,14، بمســاحة إجمالية لضرض ورشــة ســياراتعبارة عن و العقار المقدر ه
 .حسب رخصة البناء المرفقة 2م12,045نى للمب
 

ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  25,300,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي ألف وثلاثمائة مليونوعشرون  خمسة   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 والاستقصاءنطاق البحث 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد  المشابهة والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 العقارات الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
لحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار ا

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين 

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييم أحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.

 

 



 

 

 
4 

 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرادات يعتبر 

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
ل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن 

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
فنن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
قراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم و 

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 في أوقات اضطراب السوق عدم اليقين في التقييمالتعامل مع 

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
على  حيث اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

 على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء   إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق
لية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في صفقات حا

ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 
 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 

 
 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق

لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب
 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:

 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخف •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .لضصل أكثر مما هو متو  يزيادة معدل التقادم المادي أو الفن •

 

هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملكية، ولذلك على يأخذ المشتري أو البائع المطلع 
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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ات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل  من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلب
ة خدمالأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 .تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييمفي 
 

لا أن بينما يمكن التفكير في المخاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إ 
 اريخ محدد.عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في ت

 

على  اليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما البعض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة
 السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر. فقدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصن

 

 بار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اخت
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

 لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 ة التقييم.عملي
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

يمكن تقدير عدم و  على الرغم من وجوب الحذر من عرض التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات
ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام طريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل 

 أو مدخلت بديلة.
 

د يمكن أن يتعلق القياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستن
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

 باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

لعدم اليقين في التقييم، فمن المعتاد أنه سيتم  ةبكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرض المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي بالأصول الأخرى  إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في
 د على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأسلوب.مإلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعت

 

م الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الحالات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقيي
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

ند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، يجب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب ع
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد. بل يهدف لتقديم
 

ا مهما  في هذه العملية، ف عند قياس عند قياس أثر عدم اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 اليقين.عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم 

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCخطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولية )المصدر: 
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 معلومات العقار
 ورشة سيارات العقارنوع 

 التجاريالصناعي مجمع التقنية  للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه03/07/1441 – 410125029831 وتاريخه رقم الصك

وقد تم رهنها لدى بنك  لصــندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصــيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 حسب الصك المرفقالبلد 

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي
 10137/1432 رخصة البناءرقم 

 هـ01/06/1432 تاريخ الرخصة
 سنوات تقريبا   ست العقارعمر 

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 6 رقم البلك
 577إلى  556من  رقم القطعة

 2م713.87,14 حسب الصك مساحة الأرض
 2م045,12 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 ورش حسب الرخصة وفي الواقع ورشة واحدة مؤجرة بالكامل 5 عدد الوحدات
  عبداللطيف العيسى للسياراتوهو شركة  واحد لكامل العقارمستأجر  مستخدم العقار

 عقد واحد عدد عقود الإيجار
  م01/01/2017حسب الاتفاقية الموقعة بتاريخ  سنوات 5 مدة العقد

 ريال سعودي سنويا   2,000,000 حسب العقد الأجرة المتفق عليها بين الطرفين
 

 ريال سعودي 2,000,000 2020لعام حسب العقد  إجمالي الدخل للعقار

سعودي  2,000,000 2020حسب العقد لعام  صافي الدخل للعقار ستأجر هو من ي –ريال  شغيل والإدارة تالم صيانة والت صاريف ال حمل م
 من قبل العميل ةالمرفق الاتفاقيةحسب 

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 ،الرياض جنوبموقع متميز وذات  ورش ومستودعات وصناعية منطقة هي الفيصليةحي  الرياض، جنوب شرقفي  الفيصليةيقع العقار ضمن حي 
 .الدائري الجنوبيمع سهولة الوصول اليه عبر طريق  طريق الدائري الشرقييقع المبنى على قرب من 

 

 المسافة )كم( الموقع
 18 وسط مدينة الرياض
 30 شمال مدينة الرياض

 20 الرياضشرق مدينة 
 30 - 20 جنوب غرب مدينة الرياض

 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من كبرى ورش الشركات. -
 (.الدائري الجنوبيوطريق  طريق الدائري الشرقيقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه ) -
 .م25إلى  م20المخطط من عرض الشوارع الداخلية في  -
 

 نقاط الضعف
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 جامع الراجحي

 ايكيا

 الموقع

https://goo.gl/maps/4tS3b5X6QMWYohcp6
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.7988611 N: 24.6359167  

 
 غرب طريق الدائري الشرقي.م 100يقع المبنى على بعد و، والغرب والجنوب والشمالشوارع داخلية من الشرق  4المبنى  يحد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/4tS3b5X6QMWYohcp6
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الرياض منطقةأمانة المصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .الرياض أمانةحسب مخططات  صناعيوأن استخدام الأرض هو  صناعية ورش ومستودعاتمنطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 
ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 20 مدارس
 10 بنوك
 10 مدنيدفاع 

 35 المطار

 خدمات طبية
 20 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 20 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 25 فنادق

 10 محطات وقود
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 الأرض 
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م14,713.87، بمساحة إجمالية لضرض ورشة سياراتالعقار هو عبارة عن  

 

 المبنى
 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق 2م12,045، بمساحة إجمالية للمباني ورشة سياراتمقام على الأرض 

 

 

 

 

 

 

 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م89.34 م20شارع عرض  شمالا 
 م43.20 م25شارع عرض  جنوبا  
 م203.11 م25شارع عرض  شرقا  
 م214.14 م25شارع عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام البيان
 12,045.00 ورشة الدور الأرضي

 12,045.00                                         - البناء ةإجمالي مساح     
 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 الإنشائي

 نوع الأسقف

 الشمالية
 بلك

 الخارجي
حوائط    -

 مزدوجة
سللم   

 كهربائية
   مركزي  

 خرساني
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
 كلدينج

 استقبال
أرضية 
زجاج    اسمنتية

 مزدوج
  

 مصاعد
  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 كلدينج

 المداخل
أرضية 
جبس    اسمنتية

 شباك   مواقف   بالسقف
مباني  

 معدنية
كمرات   

 خشبية

 الغربية
 بلك

 الأسط 
إضاءة    هنجر

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة



 

 

 
11 

 صور للعقار

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
12 

 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع 
قييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 لمعامل الرسملة.تحديد المدى المناسب  -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية. -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 صناعي 6,440,000.00 1,400.00 4,600.00 حي الفيصلية  1
 صناعي 2,635,000.00 1,700.00 1,550.00 حي الفيصلية  2
 صناعي 2,250,000.00 1,500.00 1,500.00 حي الفيصلية  3
 صناعي 3,200,000.00 1,600.00 2,000.00 حي الفيصلية  4

 - 3,631,250.00 1,550.00 2,412.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م ,5501 بمتوسط 2ريال/م 700,1إلى  2ريال/م ,4001من في المنطقة المحيطة بالعقار تراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
ضي في المنطقة امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 

 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم في المساحة تل
 
 

 
 
 .2ريال/م 400,1أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو * 
 

 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
20م2 شمال
20م2 جنوب
15م2 شرق

جار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %5.00 - 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(70.00)

جار
جار
جار

20م2 غرب
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(170.00)

جار
جار

20م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(150.00)

20م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(160.00)

SAR 1,412.50

SAR 1,400.00

4,600.00م2صناعي مستوي
المقارنة ) 1 (

حي الفيصلية

%10.00 - 1,530.00

S.R 1,400.00 6,440,000.00%5.00 - 1,330.00

المقارنة ) 2 (
صناعيحي الفيصلية

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

أرض

1,550.00م2أرض
2,635,000.00S.R 1,700.00

1,350.00 المقارنة ) 3 (
1,500.00م2صناعيلايوجدعرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

2,250,000.00S.R 1,500.00%10.00 - 

المقارنة ) 4 (
عرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

1,440.00

 ألف  وأربعمائة و إثنى عشر  ريال سعودي وخمسون هللةمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

 ألف  وأربعمائة ريال سعوديبعد التقريب

2,000.00م2صناعيلايوجد
3,200,000.00S.R 1,600.00%10.00 - 
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في 
صا
معدل العائد ال

صناديق
للمستودعات ب

 
ض
الريت بمدينة الريا

 
هو 

7.90
% 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين بالعقد كما هو

ين الطرف
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

 
مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
عمر العقار

صيل العقد
تفا

مدة العقد
ض

مساحة الأر
مساحة البناء

ت
جدوى ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
ت 5

سنوا
عقد واحد

س سنوات 
خم

218,925.00
143,400.00

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
ت 10

سنوا
عقد واحد

س سنوات 
خم

96,613.94
80,359.08

ت
المعذر ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
ت 10

سنوا
متعددة

متعددة
13,544.45

11,970.00
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

سنة 20
متعددة

متعددة
54,075.00

46,158.00
ت

مشاركة ري
مستودع

ض
الريا

المشاعل
سنتان

عقد واحد
ت

س سنوا
خم

29,955.49
25,000.00

ت
دراية ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
-

عقد واحد
ت

س سنوا
خم

214,600.00
96,800.00

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
-

عقد واحد
شر سنة

خمسة ع
23,720.00

16,500.00
93,061.98

60,026.73

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الإيجار الإجما
في السنوي

صا
الإيجار ال

لي
لى الإجما

نسبة العائد ع
في

صا
لى ال

نسبة العائد ع
ت

جدوى ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

٣٠ أكتوبر ٢٠١٧
221,680,000.00

20,000,000.00
20,000,000.00

%9.02
%9.02

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

198,701,300.00
13,616,639.00

13,616,639.00
%6.85

%6.85
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

صانع
الم

س ٢٠١٧
٣٠ مار

27,281,887.81
1,747,000.00

1,747,000.00
%6.40

%6.40
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

س ٢٠١٧
٣٠ مار

75,502,675.27
5,523,550.00

5,247,372.50
%7.32

%6.95
ت

مشاركة ري
مستودع

ض
الريا

المشاعل
٣٠ يونيو ٢٠١٧

90,000,000.00
9,000,000.00

8,550,000.00
%10.00

%9.50
ت

دراية ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

بر ٢٠١٨
١ نوفم

196,000,000.00
18,230,000.00

18,230,000.00
%9.30

%9.30
ت

الراجحي ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

بر ٢٠١٨
١ نوفم

52,250,000.00
3,790,000.00

3,790,000.00
%7.25

%7.25
123,059,409.01

10,272,455.57
10,168,715.93

%8.02
%7.90
%7.90

ط
المتوس

ط
المتوس

في 
صا

ط العائد ال
متوس

صناديق الريت
ط والاحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاريي
الم



 

 

 
15 

 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 1,400 سعر المتر المربع لضرض
 %7.90 معدل العائد الصافي

 
 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل

 

 
 
 .قيمة الإيجار المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةبناء  على  إجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم حسابه -
 .العيسى للسيارات على شركة عبداللطيف لأن العقار مؤجر بالكامل %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

وتم % 9.50% إلى 6.40 صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بين لعقارات المستودعاتوأن معدل الرسملة %، 9% إلى 6تتراوح بين 
 -بناء على العناصر التالية:  %7.90بـ  الرسملة معدل متوسط تقدير
 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 .المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 
قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
خمسة وعشرون مليون  وثلاثمائة وستةعشرة ألف  وأربعمائة وخمسة وخمسون ريال 

سعودي وسبعون هللة

SAR 25,316,455.70

SAR 2,000,000.00صافي الدخل السنوي
%7.90معدل الرسملة

SAR 25,300,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
خمسة وعشرون مليون  وثلاثمائة ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

SAR 2,000,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 2,000,000.00إجمالي الدخل للعقار

12.66سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
2,000,000.00نسبة الإشغال بالعقار
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 735,693.50 100.00% 735,693.50 50.00 14,713.87 تطوير الأرض
 735,693.50 100.00% 735,693.50 50.00 14,713.87 الإجمالي

 الانشائيأعمال الهيكل 
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف

 4,818,000.00 100.00% 4,818,000.00 400.00 12,045.00 1.00 12,045.00 الدور الأرضي
 144,540.00 100.00% 144,540.00 400.00 361.35 1.50 240.90 عناصر المبنى
 4,962,540.00 100.00% 4,962,540.00 403.92 12,406.35    - 12,285.90 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 301,125.00 100.00% 301,125.00 25.00 12,045.00 الكتروميكانيك
 602,250.00 100.00% 602,250.00 50.00 12,045.00 التشطيبات النهائية

 903,375.00 100.00% 903,375.00 75.00 12,045.00 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 20,599,418.00 1,400.00 14,713.87 الأرض

 شاملة الرسوم المهنيةتكاليف البناء أعله 
            SAR 6,601,608.50 التكلفة الإجمالية للمبنى
           12,045.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 548.08 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            6.00 عمر العقار
           %15.00 معدل الإهلك
            990,241.28 تكلفة الإهلك

            SAR 5,611,367.23 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور

            SAR 1,122,273.45 رب  المطورقيمة 
            SAR 27,333,058.67 القيمة الإجمالية للعقار

            SAR 27,300,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
 % من مسطحات البناء تقديريا .2خزانات بـ  مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
 الأرض والمبنى شامل رب  المطور.أن قيمة العقار أعله هي قيمة * 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 25,300,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 27,300,000 التكلفةطريقة 
 

 النهائية للعقارالقيمة 
 

سملة بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم  ستخدام طريقة ر وبا
 -: كالتالي يهو  الدخل

 
  25,300,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي ألف وثلاثمائة مليون عشرونو  خمسة  
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن 
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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 بمدينة الرياض ورشةتقرير تقييم 

 (7مجمع التقنية بلك )
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000754REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بمدينة الرياض ورشةتقييم  -الموضوع: 
 (7مجمع التقنية بلك )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمســاحة إجمالية  المرفق الصــكحســب  2م4,865.50، بمســاحة إجمالية لضرض ورشــة ســياراتعبارة عن و العقار المقدر ه
 .حسب رخصة البناء المرفقة 2م3,663.78نى للمب
 

ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  12,700,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي ألف وسبعمائة مليون عشر اثنا   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 والاستقصاءنطاق البحث 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد  المشابهة والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 العقارات الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
لحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار ا

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين 

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييم أحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.

 

 المخاطر المتعلقة بالعقار
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 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرادات يعتبر 

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
ل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن 

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
فنن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
قراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم و 

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 التعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السوق

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
على  حيث اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

 على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء   إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق
لية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في صفقات حا

ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 
 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 

 
 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق

لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب
 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:

 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخف •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو الفني لضصل أكثر مما هو متو  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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 من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل 
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

خاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن التفكير في الم
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

عض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما الب
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 و القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر الحالي أ 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم على الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الح
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

جب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، ي
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس عند قياس أثر عدم اليقين يج ب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCخطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولية )المصدر: 
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 معلومات العقار
 ورشة سيارات العقارنوع 

 التجاريالصناعي  مجمع التقنية للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه02/02/1439 – 910120042721 وتاريخه رقم الصك

 حسب الصك المرفق لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 الرياض كتابة العدل

 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي
 10144/1432 رخصة البناءرقم 

 هـ01/06/1432 تاريخ الرخصة
 سنوات تقريبا   ست عمر العقار

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 7 رقم البلك
 555إلى  546من  رقم القطعة

 2م4,865.50 حسب الصك مساحة الأرض
 2م3,663.78 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 ورش حسب الرخصة 2 عدد الوحدات

 مستخدم العقار
ــتأجر ــياراتوهو شركة  لكامل العقار ين اثنينمس وشركة العيسىــ  عبداللطيف العيسىــ للس
 العالمية

 اثنان ينعقد عدد عقود الإيجار
 لكل العقدين م01/01/2017حسب الاتفاقية الموقعة بتاريخ  سنوات 5 مدة العقد

 لعقد شركة عبداللطيف العيسى للسيارات ريال سعودي سنويا   600,000 حسب العقد الأجرة المتفق عليها بين الطرفين
 ريال سعودي سنويا  لعقد شركة العيسى العالمية 400,000

 ريال سعودي 1,000,000 2020حسب العقد لعام  إجمالي الدخل للعقار

سعودي  1,000,000 2020حسب العقد لعام صافي الدخل للعقار  ستأجر هو من ي –ريال  شغيل والإدارة تالم صيانة والت صاريف ال حمل م
 ةالمرفق الاتفاقيةحسب العقدين  لكل

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 ،الرياض جنوبموقع متميز وذات  ورش ومستودعات وصناعية منطقة هي الفيصليةحي  الرياض، جنوب شرقفي  الفيصليةيقع العقار ضمن حي 
 .الدائري الجنوبيمع سهولة الوصول اليه عبر طريق  طريق الدائري الشرقييقع المبنى على قرب من 

 

 المسافة )كم( الموقع
 18 وسط مدينة الرياض
 30 شمال مدينة الرياض
 20 شرق مدينة الرياض

 30 - 20 الرياضجنوب غرب مدينة 
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من كبرى ورش الشركات. -
 (.الدائري الجنوبيوطريق  طريق الدائري الشرقيقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه ) -
 .م25إلى  م20عرض الشوارع الداخلية في المخطط من  -
 

 الضعفنقاط 
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 

 جامع الراجحي

 ايكيا

 الموقع

https://goo.gl/maps/evQ7zY4J9e5garLw9
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.7981667 N: 24.6369722  

 
 غرب طريق الدائري الشرقي.م 100يقع المبنى على بعد و، والغرب والجنوب والشمالشوارع داخلية من الشرق  4المبنى  يحد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/evQ7zY4J9e5garLw9
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الرياض منطقةأمانة المصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .الرياض أمانةحسب مخططات  صناعيوأن استخدام الأرض هو  صناعية ورش ومستودعاتمنطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 
ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 20 مدارس
 10 بنوك
 10 مدنيدفاع 

 35 المطار

 خدمات طبية
 20 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 20 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 25 فنادق

 10 محطات وقود
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 الأرض 
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م4,865.50، بمساحة إجمالية لضرض ورشة سياراتالعقار هو عبارة عن  

 

 المبنى
 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق 2م3,663.78، بمساحة إجمالية للمباني ورشة سياراتمقام على الأرض 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م101.75 م20شارع عرض  شمالا 
 م92.87 م20شارع عرض  جنوبا  
 م50 م25شارع عرض  شرقا  
 م50.8 م25شارع عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام البيان
 3,663.78 ورشة الدور الأرضي

 3,663.78                                         - البناء ةإجمالي مساح     
 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 بلك

 الخارجي
حوائط    -

 مزدوجة
سللم   

   مركزي   كهربائية
 خرساني

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 كلدينج

 استقبال
أرضية 
زجاج    اسمنتية

 مزدوج
  

 مصاعد
  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 كلدينج

 المداخل
أرضية 
جبس    اسمنتية

 بالسقف
مباني   شباك   مواقف  

 معدنية
كمرات   

 خشبية

 الغربية
 بلك

 الأسط 
إضاءة    هنجر

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في تعتمالتي في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار و  وهذه التعديلت
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 .وبيانات الارشفة لدى استناد العقاريين وبيانات وزارة العدل

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

 له نفس أصلمن تكلفة الحصول على  أكثر أصلمقابل شراء ن المشتري لا يدفع أ يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده 
موضوع التقييم  الأصلالسوق مقابل  السعر الذي يدفعه المشتري في أن مبدأ هذا الاسلوب الى ويستندطريق الشراء او الانشاء  المنفعة سواء عن

 أووجود المخاطر  أوو عدم الملءمة أ  غير المناسب يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل التوقيت أصلإنشاء من تكلفة شراء او  أكثرلن يكون 
وفي ، و تقادمهأ صل لأ بسبب عمر ا إنشاؤهالبديل الذي يمكن شراؤه او  قل جاذبية منأ موضوع التقييم  الأصلما يكون  وغالبا   ،خرىأ عوامل 

 ة.القيمة المطلوبأساس  البديل حسب الأصلو تعديلت في تكلفة تسويات  إجراءهذه الحالة تكون هناك حاجة الى 
 

 المنهجية
 الإهلكتعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة  ن أسلوب التكلفة هي التيإ 

 .العقار المطابق إنشاءمن تكلفة  للعقار موضوع التقييم
لكمي وباستخدام طريقة عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس ا إنشاءالطريقة التي سيتم حساب تكلفة 

 حساب خطوات سيتض  في للتكلفة كماأساسي كمؤشر  المبنى المتر المربع لمسطحات باستخدام سيتم تقدير التكاليف مؤشرات التكلفة، حيث
 .القيمة

 

طريقة رسملة الدخل
ــملة الدخل على  ــتقر المماثلة للعقار محل تعتمد طريقة رس ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس

التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 استقرار دخل ونمو العقار مستقبل .تحديد مستوى  -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 تحديد المدى المناسب لمعامل الرسملة. -
 يم.تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقي -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 صناعي 6,440,000.00 1,400.00 4,600.00 حي الفيصلية  1
 صناعي 2,635,000.00 1,700.00 1,550.00 حي الفيصلية  2
 صناعي 2,250,000.00 1,500.00 1,500.00 حي الفيصلية  3
 صناعي 3,200,000.00 1,600.00 2,000.00 حي الفيصلية  4

 - 3,631,250.00 1,550.00 2,412.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م ,5501 بمتوسط 2ريال/م 700,1إلى  2ريال/م ,4001من في المنطقة المحيطة بالعقار تراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
ضي في المنطقة امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 

 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم في المساحة تل
 
 

 
 
 .2ريال/م 550,1أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو * 

مساحة الأرض محل *لم يتم عمل أي تعديلت او تسويات على متوسط أسعار الأراضي نظرا  أن متوسط سعر المتر المربع في المنطقة يتناسب مع 
 التقييم.

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
20م2 شمال
20م2 جنوب
15م2 شرق

جار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

20م2 غرب
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

20م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

20م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 1,550.00

SAR 1,550.00

1,600.00

 ألف  وخمسمائة وخمسون ريال سعوديمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

 ألف  وخمسمائة وخمسون ريال سعوديبعد التقريب

2,000.00م2صناعيلايوجد
3,200,000.00S.R 1,600.00%0.00 ) 4 ( المقارنة

عرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

1,500.00 المقارنة ) 3 (
1,500.00م2صناعيلايوجدعرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

2,250,000.00S.R 1,500.00%0.00 

أرض

1,550.00م2أرض
2,635,000.00S.R 1,700.00

المقارنة ) 1 (
حي الفيصلية

%0.00 1,700.00

S.R 1,400.00 6,440,000.00%0.00 1,400.00

المقارنة ) 2 (
صناعيحي الفيصلية

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

4,600.00م2صناعيمستوي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في 
صا
معدل العائد ال

صناديق
للمستودعات ب

 
ض
الريت بمدينة الريا

 
هو 

7.90
% 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين بالعقد كما هو

ين الطرف
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 1,550 سعر المتر المربع لضرض
 %7.90 معدل العائد الصافي

 
 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل

 

 
 
 .المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةقيمة الإيجار بناء  على  إجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم حسابه -
 .ولشركة العيسى العالمية على شركة عبداللطيف العيسى للسيارات لأن العقار مؤجر بالكامل %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

وتم % 9.50% إلى 6.40 صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بين لعقارات المستودعاتوأن معدل الرسملة %، 9% إلى 6تتراوح بين 
 -بناء على العناصر التالية:  %7.90بـ  الرسملة معدل متوسط تقدير
 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 .المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 

SAR 1,000,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 1,000,000.00إجمالي الدخل للعقار

12.66سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
1,000,000.00نسبة الإشغال بالعقار

SAR 12,700,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
 إثنى عشر  مليون  وسبعمائة ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
 إثنى عشر  مليون  وستمائة وثمانية وخمسون ألف  ومائتان وسبعة وعشرون ريال 

سعودي وخمسة وثمانون هللة

SAR 12,658,227.85

SAR 1,000,000.00صافي الدخل السنوي
%7.90معدل الرسملة
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 طريقة احتساب تكلفة العقار

 تجهيزات الموقع
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 243,275.00 100.00% 243,275.00 50.00 4,865.50 تطوير الأرض
 243,275.00 100.00% 243,275.00 50.00 4,865.50 الإجمالي

 أعمال الهيكل الانشائي
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف

 1,465,512.00 100.00% 1,465,512.00 400.00 3,663.78 1.00 3,663.78 الدور الأرضي
 43,965.36 100.00% 43,965.36 400.00 109.91 1.50 73.28 عناصر المبنى
 1,509,477.36 100.00% 1,509,477.36 403.92 3,773.69    - 3,737.06 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 91,594.50 100.00% 91,594.50 25.00 3,663.78 الكتروميكانيك
 183,189.00 100.00% 183,189.00 50.00 3,663.78 التشطيبات النهائية

 274,783.50 100.00% 274,783.50 75.00 3,663.78 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 7,541,525.00 1,550.00 4,865.50 الأرض

 المهنيةتكاليف البناء أعله شاملة الرسوم 
            SAR 2,027,535.86 التكلفة الإجمالية للمبنى
           3,663.78 إجمالي مساحة المباني

            SAR 553.40 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            6.00 عمر العقار
           %15.00 معدل الإهلك
            304,130.38 تكلفة الإهلك

            SAR 1,723,405.48 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور

            SAR 344,681.10 رب  المطورقيمة 
            SAR 9,609,611.58 القيمة الإجمالية للعقار

            SAR 9,600,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
 

 % من مسطحات البناء تقديريا .2خزانات بـ  مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
 والمبنى شامل رب  المطور.أن قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض * 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 12,700,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 9,600,000 التكلفةطريقة 
 

 للعقارالقيمة النهائية 
 

 وباســتخدام رســملة الدخلبناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم 
 -: كالتالي يهو 
 

  12,700,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار
 ريال سعودي ألف وسبعمائة مليوناثنا عشر   
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي 
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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Anas bin Malek Road 
Building Number 4040 
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P.O. Box 12236 Riyadh 11473 
Tel: 920019905 
Fax: +966 112068641 
Email: info@estnad.com 
www.estnad.com 

 



 

 

 
 
 

 

 

 

 

 بمدينة الرياض ورشةتقرير تقييم 

 (9مجمع التقنية بلك )
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000755REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بمدينة الرياض ورشةتقييم  -الموضوع: 
 (9مجمع التقنية بلك )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمســاحة إجمالية  المرفق الصــكحســب  2م6,098.38، بمســاحة إجمالية لضرض ورشــة ســياراتعبارة عن و العقار المقدر ه
 .حسب رخصة البناء المرفقة 2م4,711نى للمب
 

ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  12,100,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي ألف ومائة مليون عشر اثنا   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 والاستقصاءنطاق البحث 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد  المشابهة والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 العقارات الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
لحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار ا

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين 

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييم أحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرادات يعتبر 

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
ل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن 

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
فنن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
قراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم و 

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 التعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السوق

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
على  حيث اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

 على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء   إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق
لية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في صفقات حا

ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 
 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 

 
 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق

لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب
 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:

 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخف •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو الفني لضصل أكثر مما هو متو  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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 من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل 
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

خاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن التفكير في الم
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

عض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما الب
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم على الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الح
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

جب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، ي
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس عند قياس أثر عدم  اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCية )خطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولالمصدر: 
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 معلومات العقار
 ورشة سيارات العقارنوع 

 التجارية الصناعي مجمع التقني للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه09/07/1441 – 910810001684 وتاريخه رقم الصك

وقد تم رهنها لدى بنك  لصــندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصــيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 حسب الصك المرفقالبلد 

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي
 10124/1432 رخصة البناءرقم 

 هـ01/06/1432 تاريخ الرخصة
 سنوات تقريبا   ست عمر العقار

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 9 رقم البلك
 545إلى  534من  رقم القطعة

 2م6,098.38 حسب الصك مساحة الأرض
 2م4,711 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 وفي الواقع ورشة واحدة ورش حسب الرخصة 8 عدد الوحدات
 شركة العيسى العالمية وهو لكامل العقار واحد مستأجر مستخدم العقار

 عقد واحد عدد عقود الإيجار
 م01/01/2017حسب الاتفاقية الموقعة بتاريخ  سنوات 5 مدة العقد

 ريال سعودي سنويا   954,500 حسب العقد الأجرة المتفق عليها بين الطرفين
 ريال سعودي 954,500 2020حسب العقد لعام  إجمالي الدخل للعقار

 2020حسب العقد لعام  صافي الدخل للعقار
حمل مصــاريف الصــيانة والتشــغيل والإدارة تالمســتأجر هو من ي –ريال ســعودي  954,500
 ةالمرفق الاتفاقيةحسب 

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 العقار محل التقييم عن بعدموقع 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 ،الرياض جنوبموقع متميز وذات  ورش ومستودعات وصناعية منطقة هي الفيصليةحي  الرياض، جنوب شرقفي  الفيصليةيقع العقار ضمن حي 
 .الدائري الجنوبيمع سهولة الوصول اليه عبر طريق  طريق الدائري الشرقييقع المبنى على قرب من 

 

 المسافة )كم( الموقع
 18 وسط مدينة الرياض
 30 شمال مدينة الرياض
 20 شرق مدينة الرياض

 30 - 20 جنوب غرب مدينة الرياض
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 العقار في حي الفيصلية وبالقرب من كبرى ورش الشركات.وقوع  -
 (.الدائري الجنوبيوطريق  طريق الدائري الشرقيقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه ) -
 .م25إلى  م20عرض الشوارع الداخلية في المخطط من  -
 

 نقاط الضعف
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 جامع الراجحي

 ايكيا

 الموقع

https://goo.gl/maps/XhDb2Phdvg86N7xf7
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 التقييم عن قربموقع العقار محل 

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.7974167 N: 24.6380000  

 
 غرب طريق الدائري الشرقي.م 100يقع المبنى على بعد و، والغرب والجنوب والشمالشوارع داخلية من الشرق  4المبنى  يحد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/XhDb2Phdvg86N7xf7
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الرياض منطقةأمانة المصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .الرياض أمانةحسب مخططات  صناعيوأن استخدام الأرض هو  صناعية ورش ومستودعاتمنطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 
ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 20 مدارس
 10 بنوك
 10 مدنيدفاع 

 35 المطار

 خدمات طبية
 20 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 20 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 25 فنادق

 10 محطات وقود
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 الأرض 
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م6,098.38، بمساحة إجمالية لضرض ورشة سياراتالعقار هو عبارة عن  

 

 المبنى
 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق 2م4,711، بمساحة إجمالية للمباني ورشة سياراتمقام على الأرض 

 

 

 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م126.61 م20شارع عرض  شمالا 
 م117.72 م20شارع عرض  جنوبا  
 م50 م25شارع عرض  شرقا  
 م50.80 م25شارع عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام البيان
 4,711.00 ورشة الدور الأرضي

 4,711.00                                         - البناء ةإجمالي مساح     
 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 بلك

 الخارجي
حوائط    -

 مزدوجة
سللم   

   مركزي   كهربائية
 خرساني

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 كلدينج

 استقبال
أرضية 
زجاج    اسمنتية

 مزدوج
  

 مصاعد
  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 كلدينج

 المداخل
أرضية 
جبس    اسمنتية

 بالسقف
مباني   شباك   مواقف  

 معدنية
كمرات   

 خشبية

 الغربية
 بلك

 الأسط 
إضاءة    هنجر

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع 
قييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 لمعامل الرسملة.تحديد المدى المناسب  -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية. -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 صناعي 6,440,000.00 1,400.00 4,600.00 حي الفيصلية  1
 صناعي 2,635,000.00 1,700.00 1,550.00 حي الفيصلية  2
 صناعي 2,250,000.00 1,500.00 1,500.00 حي الفيصلية  3
 صناعي 3,200,000.00 1,600.00 2,000.00 حي الفيصلية  4

 - 3,631,250.00 1,550.00 2,412.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م ,5501 بمتوسط 2ريال/م 700,1إلى  2ريال/م ,4001من في المنطقة المحيطة بالعقار تراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
ضي في المنطقة امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 

 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم في المساحة تل
 
 

 
 
 .2ريال/م 550,1أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو * 

مساحة الأرض محل *لم يتم عمل أي تعديلت او تسويات على متوسط أسعار الأراضي نظرا  أن متوسط سعر المتر المربع في المنطقة يتناسب مع 
 التقييم.

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
20م2 شمال
20م2 جنوب
15م2 شرق

جار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

20م2 غرب
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

20م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

20م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 1,550.00

SAR 1,550.00

1,600.00

 ألف  وخمسمائة وخمسون ريال سعوديمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

 ألف  وخمسمائة وخمسون ريال سعوديبعد التقريب

2,000.00م2صناعيلايوجد
3,200,000.00S.R 1,600.00%0.00 ) 4 ( المقارنة

عرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

1,500.00 المقارنة ) 3 (
1,500.00م2صناعيلايوجدعرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

2,250,000.00S.R 1,500.00%0.00 

أرض

1,550.00م2أرض
2,635,000.00S.R 1,700.00

المقارنة ) 1 (
حي الفيصلية

%0.00 1,700.00

S.R 1,400.00 6,440,000.00%0.00 1,400.00

المقارنة ) 2 (
صناعيحي الفيصلية

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

4,600.00م2صناعيمستوي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في 
صا
معدل العائد ال

صناديق
للمستودعات ب

 
ض
الريت بمدينة الريا

 
هو 

7.90
% 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين بالعقد كما هو

ين الطرف
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

 
مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
عمر العقار

صيل العقد
تفا

مدة العقد
ض

مساحة الأر
مساحة البناء

ت
جدوى ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
ت 5

سنوا
عقد واحد

س سنوات 
خم

218,925.00
143,400.00

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
ت 10

سنوا
عقد واحد

س سنوات 
خم

96,613.94
80,359.08

ت
المعذر ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
ت 10

سنوا
متعددة

متعددة
13,544.45

11,970.00
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

سنة 20
متعددة

متعددة
54,075.00

46,158.00
ت

مشاركة ري
مستودع

ض
الريا

المشاعل
سنتان

عقد واحد
ت

س سنوا
خم

29,955.49
25,000.00

ت
دراية ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
-

عقد واحد
ت

س سنوا
خم

214,600.00
96,800.00

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
-

عقد واحد
شر سنة

خمسة ع
23,720.00

16,500.00
93,061.98

60,026.73

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الإيجار الإجما
في السنوي

صا
الإيجار ال

لي
لى الإجما

نسبة العائد ع
في

صا
لى ال

نسبة العائد ع
ت

جدوى ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

٣٠ أكتوبر ٢٠١٧
221,680,000.00

20,000,000.00
20,000,000.00

%9.02
%9.02

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

198,701,300.00
13,616,639.00

13,616,639.00
%6.85

%6.85
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

صانع
الم

س ٢٠١٧
٣٠ مار

27,281,887.81
1,747,000.00

1,747,000.00
%6.40

%6.40
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

س ٢٠١٧
٣٠ مار

75,502,675.27
5,523,550.00

5,247,372.50
%7.32

%6.95
ت

مشاركة ري
مستودع

ض
الريا

المشاعل
٣٠ يونيو ٢٠١٧

90,000,000.00
9,000,000.00

8,550,000.00
%10.00

%9.50
ت

دراية ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

بر ٢٠١٨
١ نوفم

196,000,000.00
18,230,000.00

18,230,000.00
%9.30

%9.30
ت

الراجحي ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

بر ٢٠١٨
١ نوفم

52,250,000.00
3,790,000.00

3,790,000.00
%7.25

%7.25
123,059,409.01

10,272,455.57
10,168,715.93

%8.02
%7.90
%7.90

ط
المتوس

ط
المتوس

في 
صا

ط العائد ال
متوس

صناديق الريت
ط والاحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاريي
الم
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 1,550 سعر المتر المربع لضرض
 %7.90 معدل العائد الصافي

 
 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل

 

 
 
 .المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةقيمة الإيجار بناء  على  إجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم حسابه -
 .شركة العيسى العالميةعلى  لأن العقار مؤجر بالكامل %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

وتم % 9.50% إلى 6.40 صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بين لعقارات المستودعاتوأن معدل الرسملة %، 9% إلى 6تتراوح بين 
 -بناء على العناصر التالية:  %7.90بـ  الرسملة معدل متوسط تقدير
 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 .المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 
قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
 إثنى عشر  مليون  واثنان وثمانون ألف  ومائتان وثمانية وسبعون ريال سعودي 

وثمانية وأربعون هللة

SAR 12,082,278.48

SAR 954,500.00صافي الدخل السنوي
%7.90معدل الرسملة

SAR 12,100,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
 إثنى عشر  مليون  ومائة ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

SAR 954,500.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 954,500.00إجمالي الدخل للعقار

12.66سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
954,500.00نسبة الإشغال بالعقار



 

 

 
16 

 التكلفةطريقة التقييم ب
 طريقة احتساب تكلفة العقار

 تجهيزات الموقع
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 304,919.00 100.00% 304,919.00 50.00 6,098.38 تطوير الأرض
 304,919.00 100.00% 304,919.00 50.00 6,098.38 الإجمالي

 أعمال الهيكل الانشائي
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف

 1,884,400.00 100.00% 1,884,400.00 400.00 4,711.00 1.00 4,711.00 الدور الأرضي
 56,532.00 100.00% 56,532.00 400.00 141.33 1.50 94.22 عناصر المبنى
 1,940,932.00 100.00% 1,940,932.00 403.92 4,852.33    - 4,805.22 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 117,775.00 100.00% 117,775.00 25.00 4,711.00 الكتروميكانيك
 235,550.00 100.00% 235,550.00 50.00 4,711.00 التشطيبات النهائية

 353,325.00 100.00% 353,325.00 75.00 4,711.00 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 9,452,489.00 1,550.00 6,098.38 الأرض

 المهنيةتكاليف البناء أعله شاملة الرسوم 
            SAR 2,599,176.00 التكلفة الإجمالية للمبنى
           4,711.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 551.72 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            6.00 عمر العقار
           %15.00 معدل الإهلك
            389,876.40 تكلفة الإهلك

            SAR 2,209,299.60 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور

            SAR 441,859.92 رب  المطورقيمة 
            SAR 12,103,648.52 القيمة الإجمالية للعقار

            SAR 12,100,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
 

 % من مسطحات البناء تقديريا .2خزانات بـ  مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
 الأرض والمبنى شامل رب  المطور.أن قيمة العقار أعله هي قيمة * 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 12,100,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 12,100,000 التكلفةطريقة 
 

 النهائية للعقارالقيمة 
 

 وباســتخدام رســملة الدخلبناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم 
 -: كالتالي يهو 
 

  12,100,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار
 ريال سعودي ألف ومائة مليوناثنا عشر   
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق المبارك مشعل بن عبدالرحمن
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 التقييم العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في أغراض  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 ة أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن أو أي التزامات قانوني
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بمدينة الرياض ورشةتقييم  -الموضوع: 
 (10مجمع التقنية بلك )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمســاحة إجمالية  المرفق الصــكحســب  2م,88.7296، بمســاحة إجمالية لضرض ورشــة ســياراتعبارة عن و العقار المقدر ه
 .حسب رخصة البناء المرفقة 2م233,5نى للمب
 

ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  13,400,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي ألف ثلاثة مليون وأربعمائة   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 والاستقصاءنطاق البحث 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد  المشابهة والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 العقارات الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
بالأسعار الحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة 

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
يم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقي

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على يجوز استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،لحقوق الخاصة بنصدار تقرير التقييمأحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع ا جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 الالتزام بمعايير التقييم الدولية
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 قييم العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التUSPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

الأخرى ذات العلقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
دات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرا

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة 

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ر، حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في 

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على 

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 التعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السوق

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - يروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيدإن ظهور ف
حيث على  اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 يمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.المق
 

حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء  على  إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق

انت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في صفقات حالية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا ك
ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 

 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 
 

 ين في التقييم مقابل مخاطر السوقعدم اليق
لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب

 تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم 
 انخفاض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم. •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 التقادم المادي أو الفني لضصل أكثر مما هو متوقع حاليا .زيادة معدل  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل  من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات  يمكن تقدير المخاطر كميا  في
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 ستخدمة في التقييم.في تحديد معدلات الخصم الم
 

لا أن بينما يمكن التفكير في المخاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إ 
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

يم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما البعض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقي
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 ر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أث
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

على الرغم من وجوب الحذر من عرض التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم 
 التقييم باستخدام طريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على

 أو مدخلت بديلة.
 

د يمكن أن يتعلق القياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستن
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

ون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعتاد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تك
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

م من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي بالأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغ
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الحالات، بل ينبغي  لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

ضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، يجب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافترا
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 القيمة في تاريخ التقييم المحدد. بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب
 

ا مهما  في هذه العملية، ف عند قياس عند قياس أثر عدم اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCخطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولية )ر: المصد
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 معلومات العقار
 ورشة سيارات العقارنوع 

 التجاري ة الصناعيمجمع التقني للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه02/02/1439 – 310120042720 وتاريخه رقم الصك

 حسب الصك المرفق لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 الرياض كتابة العدل

 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي
 10131/1432 رخصة البناءرقم 

 هـ01/06/1432 تاريخ الرخصة
 سنوات تقريبا   ست عمر العقار

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 10 البلكرقم 

 533إلى  522من  رقم القطعة
 2م,88.7296 حسب الصك مساحة الأرض
 2م5,233 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 وفي الواقع ورشة واحدة ورش حسب الرخصة 10 عدد الوحدات
 محمد يوسف ناغي للسيارات شركة وهو لكامل العقار واحد مستأجر مستخدم العقار

 عقد واحد الإيجارعدد عقود 
 م26/10/2017حسب الاتفاقية الموقعة بتاريخ  سنوات 5 مدة العقد

 حسب العقد الأجرة المتفق عليها بين الطرفين

 ريال سعودي 1,200,000السنة الأولى 
 ريال سعودي 1,200,000السنة الثانية 
 ريال سعودي 960,000السنة الثالثة 
 ريال سعودي 960,000السنة الرابعة 

 ريال سعودي 960,000السنة الخامسة 
 حسب إفادة العميل ريال سعودي 960,000  2020لعام العقد  حسب إجمالي الدخل للعقار

 2020لعام العقد حسب صافي الدخل للعقار 
حمل مصــاريف الصــيانة والتشــغيل والإدارة تالمســتأجر هو من ي –ريال ســعودي  960,000
 ةالمرفق الاتفاقيةحسب 

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 ،الرياض جنوبموقع متميز وذات  ورش ومستودعات وصناعية منطقة هي الفيصليةحي  الرياض، جنوب شرقفي  الفيصليةيقع العقار ضمن حي 
 .الدائري الجنوبيمع سهولة الوصول اليه عبر طريق  طريق الدائري الشرقييقع المبنى على قرب من 

 

 المسافة )كم( الموقع
 18 وسط مدينة الرياض
 30 شمال مدينة الرياض
 20 شرق مدينة الرياض

 30 - 20 جنوب غرب مدينة الرياض
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 الشركات.وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من كبرى ورش  -
 (.الدائري الجنوبيوطريق  طريق الدائري الشرقيقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه ) -
 .م25إلى  م20عرض الشوارع الداخلية في المخطط من  -
 

 نقاط الضعف
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 

 جامع الراجحي

 ايكيا

 الموقع

https://goo.gl/maps/vTGB3enRHbsRi6EC9
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.7973889 N: 24.6386667  

 
 غرب طريق الدائري الشرقي.م 100يقع المبنى على بعد و، والغرب والجنوب والشمالشوارع داخلية من الشرق  4المبنى  يحد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/vTGB3enRHbsRi6EC9
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الرياض منطقةأمانة المصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .الرياض أمانةحسب مخططات  صناعيوأن استخدام الأرض هو  صناعية ورش ومستودعاتمنطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 
ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 20 مدارس
 10 بنوك
 10 مدنيدفاع 

 35 المطار

 خدمات طبية
 20 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 20 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 25 فنادق

 10 محطات وقود
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 الأرض 
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م,88.7296، بمساحة إجمالية لضرض ورشة سياراتالعقار هو عبارة عن  

 

 المبنى
 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق 2م5,233، بمساحة إجمالية للمباني ورشة سياراتمقام على الأرض 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م139.04 م20شارع عرض  شمالا 
 م130.15 م20شارع عرض  جنوبا  
 م50 م25شارع عرض  شرقا  
 م50.80 م25شارع عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام البيان
 5,233.00 ورشة الدور الأرضي

 5,233.00                                         - البناء ةإجمالي مساح     
 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 بلك

 الخارجي
حوائط    -

 مزدوجة
سللم   

   مركزي   كهربائية
 خرساني

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 كلدينج

 استقبال
أرضية 
زجاج    اسمنتية

 مزدوج
  

 مصاعد
  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 كلدينج

 المداخل
أرضية 
جبس    اسمنتية

 بالسقف
مباني   شباك   مواقف  

 معدنية
كمرات   

 خشبية

 الغربية
 بلك

 الأسط 
إضاءة    هنجر

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع 
قييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . تحديد مستوى -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 لمعامل الرسملة.تحديد المدى المناسب  -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 صناعي 6,440,000.00 1,400.00 4,600.00 حي الفيصلية  1
 صناعي 2,635,000.00 1,700.00 1,550.00 حي الفيصلية  2
 صناعي 2,250,000.00 1,500.00 1,500.00 حي الفيصلية  3
 صناعي 3,200,000.00 1,600.00 2,000.00 حي الفيصلية  4

 - 3,631,250.00 1,550.00 2,412.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م ,5501 بمتوسط 2ريال/م 700,1إلى  2ريال/م ,4001من في المنطقة المحيطة بالعقار تراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
ضي في المنطقة امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 

 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم في المساحة تل
 
 

 
 
 .2ريال/م 550,1أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو * 

مساحة الأرض محل *لم يتم عمل أي تعديلت او تسويات على متوسط أسعار الأراضي نظرا  أن متوسط سعر المتر المربع في المنطقة يتناسب مع 
 التقييم.

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
20م2 شمال
20م2 جنوب
15م2 شرق

جار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

20م2 غرب
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

20م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

20م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 1,550.00

SAR 1,550.00

1,600.00

 ألف  وخمسمائة وخمسون ريال سعوديمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

 ألف  وخمسمائة وخمسون ريال سعوديبعد التقريب

2,000.00م2صناعيلايوجد
3,200,000.00S.R 1,600.00%0.00 ) 4 ( المقارنة

عرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

1,500.00 المقارنة ) 3 (
1,500.00م2صناعيلايوجدعرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

2,250,000.00S.R 1,500.00%0.00 

أرض

1,550.00م2أرض
2,635,000.00S.R 1,700.00

المقارنة ) 1 (
حي الفيصلية

%0.00 1,700.00

S.R 1,400.00 6,440,000.00%0.00 1,400.00

المقارنة ) 2 (
صناعيحي الفيصلية

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

4,600.00م2صناعيمستوي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في 
صا
معدل العائد ال

صناديق
للمستودعات ب

 
ض
الريت بمدينة الريا

 
هو 

7.90
% 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين بالعقد كما هو

ين الطرف
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

 
مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
عمر العقار

صيل العقد
تفا

مدة العقد
ض

مساحة الأر
مساحة البناء

ت
جدوى ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
ت 5

سنوا
عقد واحد

س سنوات 
خم

218,925.00
143,400.00

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
ت 10

سنوا
عقد واحد

س سنوات 
خم

96,613.94
80,359.08

ت
المعذر ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
ت 10

سنوا
متعددة

متعددة
13,544.45

11,970.00
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

سنة 20
متعددة

متعددة
54,075.00

46,158.00
ت

مشاركة ري
مستودع

ض
الريا

المشاعل
سنتان

عقد واحد
ت

س سنوا
خم

29,955.49
25,000.00

ت
دراية ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
-

عقد واحد
ت

س سنوا
خم

214,600.00
96,800.00

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
-

عقد واحد
شر سنة

خمسة ع
23,720.00

16,500.00
93,061.98

60,026.73

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الإيجار الإجما
في السنوي

صا
الإيجار ال

لي
لى الإجما

نسبة العائد ع
في

صا
لى ال

نسبة العائد ع
ت

جدوى ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

٣٠ أكتوبر ٢٠١٧
221,680,000.00

20,000,000.00
20,000,000.00

%9.02
%9.02

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

198,701,300.00
13,616,639.00

13,616,639.00
%6.85

%6.85
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

صانع
الم

س ٢٠١٧
٣٠ مار

27,281,887.81
1,747,000.00

1,747,000.00
%6.40

%6.40
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

س ٢٠١٧
٣٠ مار

75,502,675.27
5,523,550.00

5,247,372.50
%7.32

%6.95
ت

مشاركة ري
مستودع

ض
الريا

المشاعل
٣٠ يونيو ٢٠١٧

90,000,000.00
9,000,000.00

8,550,000.00
%10.00

%9.50
ت

دراية ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

بر ٢٠١٨
١ نوفم

196,000,000.00
18,230,000.00

18,230,000.00
%9.30

%9.30
ت

الراجحي ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

بر ٢٠١٨
١ نوفم

52,250,000.00
3,790,000.00

3,790,000.00
%7.25

%7.25
123,059,409.01

10,272,455.57
10,168,715.93

%8.02
%7.90
%7.90

ط
المتوس

ط
المتوس

في 
صا

ط العائد ال
متوس

صناديق الريت
ط والاحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاريي
الم
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 1,550 سعر المتر المربع لضرض
 %7.90 معدل العائد الصافي

 
 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل

 

 
 
 .المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةقيمة الإيجار بناء  على  إجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم حسابه -
 .محمد يوسف ناغي للسيارات شركةعلى  لأن العقار مؤجر بالكامل %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

وتم % 9.50% إلى 6.40 صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بين لعقارات المستودعاتوأن معدل الرسملة %، 9% إلى 6تتراوح بين 
 -بناء على العناصر التالية:  %7.90بـ  معدل الرسملة متوسط تقدير
 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 .المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 
قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
 إثنى عشر  مليون  ومائة وواحد وخمسون ألف  وثمانمائة وثمانية وتسعون ريال 

سعودي و ثلاثة وسبعون هللة

SAR 12,151,898.73

SAR 960,000.00صافي الدخل السنوي
%7.90معدل الرسملة

SAR 12,200,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
 إثنى عشر  مليون  ومائتان ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

SAR 960,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 960,000.00إجمالي الدخل للعقار

12.66سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
960,000.00نسبة الإشغال بالعقار
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 336,494.00 100.00% 336,494.00 50.00 6,729.88 تطوير الأرض
 336,494.00 100.00% 336,494.00 50.00 6,729.88 الإجمالي

 الهيكل الانشائيأعمال 
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف

 2,093,200.00 100.00% 2,093,200.00 400.00 5,233.00 1.00 5,233.00 الدور الأرضي
 62,796.00 100.00% 62,796.00 400.00 156.99 1.50 104.66 عناصر المبنى
 2,155,996.00 100.00% 2,155,996.00 403.92 5,389.99    - 5,337.66 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 130,825.00 100.00% 130,825.00 25.00 5,233.00 الكتروميكانيك
 261,650.00 100.00% 261,650.00 50.00 5,233.00 التشطيبات النهائية

 392,475.00 100.00% 392,475.00 75.00 5,233.00 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 10,431,314.00 1,550.00 6,729.88 الأرض

 الرسوم المهنيةتكاليف البناء أعله شاملة 
            SAR 2,884,965.00 التكلفة الإجمالية للمبنى
           5,233.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 551.30 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            6.00 عمر العقار
           %15.00 معدل الإهلك
            432,744.75 تكلفة الإهلك

            SAR 2,452,220.25 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور

            SAR 490,444.05 رب  المطورقيمة 
            SAR 13,373,978.30 القيمة الإجمالية للعقار

            SAR 13,400,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
 

 % من مسطحات البناء تقديريا .2خزانات بـ  مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
 الأرض والمبنى شامل رب  المطور.أن قيمة العقار أعله هي قيمة * 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 12,200,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 13,400,000 التكلفةطريقة 
 

 النهائية للعقارالقيمة 
 

ستخدام بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم   أسلوب التكلفةوبا
 -: كالتالي يهو 
 

  13,400,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار
 سعوديريال  ألف وأربعمائة مليونعشر  ثلاثة  
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين
 - - المراجعة والتدقيق عبدالرحمن المباركمشعل بن 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 أغراض التقييم العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن أو أي التزامات 
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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Fax: +966 112068641 
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 بمدينة الرياض ورشةتقرير تقييم 

 (11مجمع التقنية بلك )
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000757REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بمدينة الرياض ورشةتقييم  -الموضوع: 
 (11مجمع التقنية بلك )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمســاحة إجمالية  المرفق الصــكحســب  2م7,341.13، بمســاحة إجمالية لضرض ورشــة ســياراتعبارة عن و العقار المقدر ه
 .حسب رخصة البناء المرفقة 2م733,5نى للمب
 

ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
 

  18,200,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار
 يريال سعودمليون ومائتان ألف ثمانية عشر   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236  بريدصندوق  Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .المعايير العامة الثانيشرح المعايير الدولية الجزء  من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 نطاق البحث والاستقصاء
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد  المشابهة والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 العقارات الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
لحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار ا

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين 

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييم أحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرادات يعتبر 

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
ل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن 

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
فنن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
قراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم و 

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 التعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السوق

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
على  حيث اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

 على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء   إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق
لية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في صفقات حا

ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 
 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 

 
 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق

لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب
 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:

 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخف •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو الفني لضصل أكثر مما هو متو  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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 من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل 
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

خاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن التفكير في الم
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

عض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما الب
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم على الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الح
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

جب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، ي
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس عند قياس أثر عدم  اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCية )خطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولالمصدر: 
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 معلومات العقار
 ورشة سيارات العقارنوع 

 التجاري ة الصناعيمجمع التقني للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه02/02/1439 – 810120042722 وتاريخه رقم الصك

 حسب الصك المرفق لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 الرياض كتابة العدل

 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي
 10149/1432 رخصة البناءرقم 

 هـ01/06/1432 تاريخ الرخصة
 سنوات تقريبا   ست عمر العقار

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 11 رقم البلك
 521إلى  508من  رقم القطعة

 2م13.341,7 حسب الصك مساحة الأرض
 2م,7335 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 وفي الواقع ورشة واحدة ورش حسب الرخصة 10 عدد الوحدات
 الشركة المتحدة للسيارات المحدودة يوه لكامل العقار واحد مستأجر مستخدم العقار

 عقد واحد عدد عقود الإيجار
 م14/10/2019الموقع بتاريخ  ملحق العقدحسب  سنوات 3 مدة العقد

 حسب العقد الأجرة المتفق عليها بين الطرفين
 ريال سعودي 1,435,500السنة الأولى 
 ريال سعودي 1,435,500السنة الثانية 
 ريال سعودي 1,435,500السنة الثالثة 

 ريال سعودي 1,435,500 2020حسب العقد لعام  إجمالي الدخل للعقار

سعودي  1,435,500 2020حسب العقد لعام صافي الدخل للعقار  ستأجر هو من ي –ريال  شغيل والإدارة تالم صيانة والت صاريف ال حمل م
 ةالمرفق الاتفاقيةحسب 

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 ،الرياض جنوبموقع متميز وذات  ورش ومستودعات وصناعية منطقة هي الفيصليةحي  الرياض، جنوب شرقفي  الفيصليةيقع العقار ضمن حي 
 .الدائري الجنوبيمع سهولة الوصول اليه عبر طريق  طريق الدائري الشرقييقع المبنى على قرب من 

 

 المسافة )كم( الموقع
 18 وسط مدينة الرياض
 30 شمال مدينة الرياض
 20 شرق مدينة الرياض

 30 - 20 جنوب غرب مدينة الرياض
 

 للعقارنقاط القوة والضعف 
 

 نقاط القوة
 وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من كبرى ورش الشركات. -
 (.الدائري الجنوبيوطريق  طريق الدائري الشرقيقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه ) -
 .م25إلى  م20عرض الشوارع الداخلية في المخطط من  -
 

 نقاط الضعف
 .المنطقةتوفر عدد من الخيارات في  -
 

 

 

 

 

 جامع الراجحي

 ايكيا

 الموقع

https://goo.gl/maps/5vVTxJaK2FXP242Q7
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.7968889 N: 24.6392500  

 
 غرب طريق الدائري الشرقي.م 100يقع المبنى على بعد و، والغرب والجنوب والشمالشوارع داخلية من الشرق  4المبنى  يحد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/5vVTxJaK2FXP242Q7


 

 

 
9 

 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الرياض منطقةأمانة المصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .الرياض أمانةحسب مخططات  صناعيوأن استخدام الأرض هو  صناعية ورش ومستودعاتمنطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 
ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 20 مدارس
 10 بنوك
 10 مدنيدفاع 

 35 المطار

 خدمات طبية
 20 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 20 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 25 فنادق

 10 محطات وقود
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 الأرض 
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م13.341,7، بمساحة إجمالية لضرض ورشة سياراتالعقار هو عبارة عن  

 

 المبنى
 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق 2م,7335، بمساحة إجمالية للمباني ورشة سياراتمقام على الأرض 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م151.47 م20شارع عرض  شمالا 
 م141.58 م20شارع عرض  جنوبا  
 م50 م25شارع عرض  شرقا  
 م50.80 م25شارع عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام البيان
 5,733.00 ورشة الدور الأرضي

 5,733.00                                         - البناء ةإجمالي مساح     
 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 بلك

 الخارجي
حوائط    -

 مزدوجة
سللم   

   مركزي   كهربائية
 خرساني

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 كلدينج

 استقبال
أرضية 
زجاج    اسمنتية

 مزدوج
  

 مصاعد
  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 كلدينج

 المداخل
أرضية 
جبس    اسمنتية

 بالسقف
مباني   شباك   مواقف  

 معدنية
كمرات   

 خشبية

 الغربية
 بلك

 الأسط 
إضاءة    هنجر

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع 
قييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 لمعامل الرسملة.يد المدى المناسب تحد -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 صناعي 6,440,000.00 1,400.00 4,600.00 حي الفيصلية  1
 صناعي 2,635,000.00 1,700.00 1,550.00 حي الفيصلية  2
 صناعي 2,250,000.00 1,500.00 1,500.00 حي الفيصلية  3
 صناعي 3,200,000.00 1,600.00 2,000.00 حي الفيصلية  4

 - 3,631,250.00 1,550.00 2,412.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م ,5501 بمتوسط 2ريال/م 700,1إلى  2ريال/م ,4001من في المنطقة المحيطة بالعقار تراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
ضي في المنطقة امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 

 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم في المساحة تل
 
 

 
 
 .2ريال/م 550,1أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو * 

مساحة الأرض محل *لم يتم عمل أي تعديلت او تسويات على متوسط أسعار الأراضي نظرا  أن متوسط سعر المتر المربع في المنطقة يتناسب مع 
 التقييم.

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
20م2 شمال
20م2 جنوب
15م2 شرق

جار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

20م2 غرب
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

20م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

20م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 1,550.00

SAR 1,550.00

1,600.00

 ألف  وخمسمائة وخمسون ريال سعوديمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

 ألف  وخمسمائة وخمسون ريال سعوديبعد التقريب

2,000.00م2صناعيلايوجد
3,200,000.00S.R 1,600.00%0.00 ) 4 ( المقارنة

عرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

1,500.00 المقارنة ) 3 (
1,500.00م2صناعيلايوجدعرض مباشرمستويأرضحي الفيصلية

2,250,000.00S.R 1,500.00%0.00 

أرض

1,550.00م2أرض
2,635,000.00S.R 1,700.00

المقارنة ) 1 (
حي الفيصلية

%0.00 1,700.00

S.R 1,400.00 6,440,000.00%0.00 1,400.00

المقارنة ) 2 (
صناعيحي الفيصلية

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

4,600.00م2صناعيمستوي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في 
صا
معدل العائد ال

صناديق
للمستودعات ب

 
ض
الريت بمدينة الريا

 
هو 

7.90
% 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين بالعقد كما هو

ين الطرف
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

 
مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
عمر العقار

صيل العقد
تفا

مدة العقد
ض

مساحة الأر
مساحة البناء

ت
جدوى ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
ت 5

سنوا
عقد واحد

س سنوات 
خم

218,925.00
143,400.00

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
ت 10

سنوا
عقد واحد

س سنوات 
خم

96,613.94
80,359.08

ت
المعذر ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
ت 10

سنوا
متعددة

متعددة
13,544.45

11,970.00
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

سنة 20
متعددة

متعددة
54,075.00

46,158.00
ت

مشاركة ري
مستودع

ض
الريا

المشاعل
سنتان

عقد واحد
ت

س سنوا
خم

29,955.49
25,000.00

ت
دراية ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
-

عقد واحد
ت

س سنوا
خم

214,600.00
96,800.00

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
لي

الس
-

عقد واحد
شر سنة

خمسة ع
23,720.00

16,500.00
93,061.98

60,026.73

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الإيجار الإجما
في السنوي

صا
الإيجار ال

لي
لى الإجما

نسبة العائد ع
في

صا
لى ال

نسبة العائد ع
ت

جدوى ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

٣٠ أكتوبر ٢٠١٧
221,680,000.00

20,000,000.00
20,000,000.00

%9.02
%9.02

ت
الراجحي ري

مستودع
ض

الريا
صانع

الم
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

198,701,300.00
13,616,639.00

13,616,639.00
%6.85

%6.85
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

صانع
الم

س ٢٠١٧
٣٠ مار

27,281,887.81
1,747,000.00

1,747,000.00
%6.40

%6.40
ت

المعذر ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

س ٢٠١٧
٣٠ مار

75,502,675.27
5,523,550.00

5,247,372.50
%7.32

%6.95
ت

مشاركة ري
مستودع

ض
الريا

المشاعل
٣٠ يونيو ٢٠١٧

90,000,000.00
9,000,000.00

8,550,000.00
%10.00

%9.50
ت

دراية ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

بر ٢٠١٨
١ نوفم

196,000,000.00
18,230,000.00

18,230,000.00
%9.30

%9.30
ت

الراجحي ري
مستودع

ض
الريا

لي
الس

بر ٢٠١٨
١ نوفم

52,250,000.00
3,790,000.00

3,790,000.00
%7.25

%7.25
123,059,409.01

10,272,455.57
10,168,715.93

%8.02
%7.90
%7.90

ط
المتوس

ط
المتوس

في 
صا

ط العائد ال
متوس

صناديق الريت
ط والاحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاريي
الم
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 1,550 سعر المتر المربع لضرض
 %7.90 معدل العائد الصافي

 
 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل

 

 
 
 .المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةقيمة الإيجار بناء  على  إجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم حسابه -
 .الشركة المتحدة للسيارات المحدودةعلى  لأن العقار مؤجر بالكامل %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

وتم % 9.50% إلى 6.40 صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بين لعقارات المستودعاتوأن معدل الرسملة %، 9% إلى 6تتراوح بين 
 -بناء على العناصر التالية:  %7.90بـ  الرسملة معدل متوسط تقدير
 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 .المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 

SAR 1,435,500.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 1,435,500.00إجمالي الدخل للعقار

12.66سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
1,435,500.00نسبة الإشغال بالعقار

SAR 18,200,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
ثمانيةعشرة مليون  ومائتان ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
ثمانيةعشرة مليون  ومائة وسبعون ألف  وثمانمائة وستة وثمانون ريال سعودي وثمانية 

هللة

SAR 18,170,886.08

SAR 1,435,500.00صافي الدخل السنوي
%7.90معدل الرسملة
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 367,056.50 100.00% 367,056.50 50.00 7,341.13 تطوير الأرض
 367,056.50 100.00% 367,056.50 50.00 7,341.13 الإجمالي

 أعمال الهيكل الانشائي
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف

 2,293,200.00 100.00% 2,293,200.00 400.00 5,733.00 1.00 5,733.00 الدور الأرضي
 68,796.00 100.00% 68,796.00 400.00 171.99 1.50 114.66 عناصر المبنى
 2,361,996.00 100.00% 2,361,996.00 403.92 5,904.99    - 5,847.66 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 143,325.00 100.00% 143,325.00 25.00 5,733.00 الكتروميكانيك
 286,650.00 100.00% 286,650.00 50.00 5,733.00 التشطيبات النهائية

 429,975.00 100.00% 429,975.00 75.00 5,733.00 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 11,378,751.50 1,550.00 7,341.13 الأرض

 المهنيةتكاليف البناء أعله شاملة الرسوم 
            SAR 3,159,027.50 التكلفة الإجمالية للمبنى
           5,733.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 551.03 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            6.00 عمر العقار
           %15.00 معدل الإهلك
            473,854.13 تكلفة الإهلك

            SAR 2,685,173.38 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور

            SAR 537,034.68 رب  المطورقيمة 
            SAR 14,600,959.55 القيمة الإجمالية للعقار

            SAR 14,600,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
 

 % من مسطحات البناء تقديريا .2خزانات بـ  مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
 الأرض والمبنى شامل رب  المطور.أن قيمة العقار أعله هي قيمة * 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 18,200,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 14,600,000 التكلفةطريقة 
 

 النهائية للعقارالقيمة 
 

 وباســتخدام رســملة الدخلبناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم 
 -: كالتالي يهو 
 

  18,200,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار
 سعوديريال  ألف ومائتان مليون ثمانية عشر  
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين
 - - المراجعة والتدقيق عبدالرحمن المباركمشعل بن 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 أغراض التقييم العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن أو أي 
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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Al Riyadh. Al Yasmin 
Anas bin Malek Road 
Building Number 4040 
Office Number 2 
P.O. Box 12236 Riyadh 11473 
Tel: 920019905 
Fax: +966 112068641 
Email: info@estnad.com 
www.estnad.com 

 



 

 

 
 
 

 

 

 

 

 بمدينة الرياض معارض تجاريةتقرير تقييم 

 (25 - 24قطعة مجمع التقنية )
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000758REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بمدينة الرياض معارض تجاريةتقييم  -الموضوع: 
 (25 - 24قطعة مجمع التقنية )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

سياراتعبارة عن و العقار المقدر ه صكحسب  2م6,000، بمساحة إجمالية للأرض ورشة  نى وبمساحة إجمالية للمب المرفق ال
 .المرفقةحسب رخصة البناء  طم120وبمساحة أسوار  2م5,168

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  32,100,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعوديومائة ألف  مليون ثلاثوناثنان    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .العامةالمعايير  شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 والاستقصاءنطاق البحث 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد  المشابهة والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 العقارات الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
لحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار ا

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين 

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييم أحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرادات يعتبر 

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
ل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن 

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
فنن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
قراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم و 

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 التعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السوق

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
على  حيث اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

 على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء   إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق
لية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في صفقات حا

ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 
 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 

 
 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق

لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب
 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:

 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخف •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو الفني للأصل أكثر مما هو متو  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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 من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل 
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

خاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن التفكير في الم
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

عض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما الب
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم على الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الح
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

جب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، ي
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس عند قياس أثر عدم  اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCية )خطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولالمصدر: 
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 معلومات العقار
 معارض تجارية ميزانين العقارنوع 

 التجاريالصناعي  مجمع التقنية للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه09/07/1441 – 310812003862 وتاريخه رقم الصك

وقد تم رهنها لدى بنك  لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 حسب الصك المرفقالبلد 

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي
 17964/1432 رخصة البناءرقم 

 هـ09/10/1432 تاريخ الرخصة
 سنوات تقريبا   ست عمر العقار

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك
 25 - 24 رقم القطعة

 2م6,000 حسب الصك مساحة الأرض
 طم120وبمساحة أسوار  2م5,168 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 معارض تجارية 2 عدد الوحدات
 غير شاغر شاغريه العقار
 والشركة التموينية للمشاريع العالمية العيسىشركة  موه ةتجاريالض ار معلل اثنان ينمستأجر مستخدم العقار

 عقدين عدد عقود الإيجار

 م01/01/2017حسب الاتفاقية الموقعة بتاريخ  24لمعرض  سنوات 5 مدة العقد
  م2020//01/08أ من تاريخ حسب العقد التجاري الموحد تبد 25سنوات لمعرض  5

 دو حسب العق الأجرة المتفق عليها بين الطرفين
 24للمعرض رقم  ريال سعودي سنويا   1,670,000
 25ريال سعودي سنويا  للمعرض رقم  900,000

  ريال سعودي 2,570,000 2020د لعام و حسب العق إجمالي الدخل للعقار

 2020د لعام و حسب العقصافي الدخل للعقار 
حمل مصاريف الصيانة والتشغيل والإدارة تالمستأجر هو من ي –ريال سعودي  2,570,000

 ةالمرفق الاتفاقيةحسب 
 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار

 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 
 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 ،الرياض جنوبموقع متميز وذات  ورش ومستودعات وصناعية منطقة هي الفيصليةحي  الرياض، جنوب شرقفي  الفيصليةيقع العقار ضمن حي 
 .طريق الدائري الشرقييقع المبنى على 

 

 المسافة )كم( الموقع
 18 مدينة الرياضوسط 

 30 شمال مدينة الرياض
 20 شرق مدينة الرياض

 30 - 20 جنوب غرب مدينة الرياض
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من كبرى ورش الشركات. -
 وقوع العقار على طريق الدائري الشرقي. -
 (.الدائري الجنوبيوطريق  طريق الدائري الشرقييسهل الوصول إليه )قرب العقار من عدة محاور مما  -
 .م25إلى  م20عرض الشوارع الداخلية في المخطط من  -
 

 نقاط الضعف
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 جامع الراجحي

 ايكيا

 الموقع

https://goo.gl/maps/PjX3zHHAVt2Tito69
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.7990000 N: 24.6379444  

 
 .أرض فضاء والجنوبوالغرب  الشمالشوارع داخلية من  2المبنى  يحديقع المبنى على طول طريق الدائري الشرقي و

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/PjX3zHHAVt2Tito69
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الرياض منطقةأمانة المصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .الرياض أمانةحسب مخططات  تجاريوأن استخدام الأرض هو  صناعية ورش ومستودعاتمنطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 
ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 20 مدارس
 10 بنوك

 10 دفاع مدني
 35 المطار

 خدمات طبية
 20 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 20 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 25 فنادق

 10 محطات وقود



 

 

 
10 

 
 

 الأرض 
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م6,000، بمساحة إجمالية للأرض ورشة سياراتالعقار هو عبارة عن  

 

 المبنى
، مفصــلة حســب رخصــة البناء المرفقة طم120وبمســاحة أســوار  2م5,168نى وبمســاحة إجمالية للمب، معارض تجارية ميزانينمقام على الأرض 

 كالتالي:

 

 

 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م60 م10شارع عرض  شمالا 
 م60 26قطعة رقم  جنوبا  
 م100 م100عرض  طريق الدائري الشرقي شرقا  
 م100 م25شارع عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام البيان
 1,568.00 تجاري ميزانين

 3,600.00 تجاري الدور الأرضي
 20.00 - غرفة الكهرباء
 120.00 خدمات الأسوار

 5,308.00                                         - البناء ةإجمالي مساح     
 رخصة البناءالمصدر: 

 العقار والأعمال الإنشائيةوصف تشطيبات 

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 حجر وكلدينج

 الخارجي
حوائط    -

 مزدوجة
سللم   

   مركزي   كهربائية
 خرساني

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 كلدينجدهان و 

 استقبال
 بورسلن

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
زجاج سيكوريت 

 المداخل وكلدينج
 بوسلن

جبس   
 بالسقف

مباني   شباك   مواقف  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 دهان وكلدينج

 الأسط 
إضاءة    هنجر

 أخرى  بوابات   مخفية
مباني  

 أخرى   خشبية

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
12 

 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع 
قييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . تحديد مستوى -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 لمعامل الرسملة.تحديد المدى المناسب  -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 صناعي 9,112,000.00 3,400.00 2,680.00 طريق الدائري الشرقي 1
 صناعي 4,200,000.00 3,500.00 1,200.00 طريق الدائري الشرقي 2
 صناعي 5,250,000.00 3,500.00 1,500.00 طريق الدائري الجنوبي 3

 - 6,187,333.33 3,466.67 1,793.33 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م ,466.673 بمتوسط 2ريال/م ,5003إلى  2ريال/م 3,400من  التجاريةتراوح سعر المتر المربع للأراضي 

 
ضي في المنطقة امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 

 -وهي كالتالي:  الموقعتطابق مع الأرض محل التقييم في تل
 
 

 
 
.2ريال/م 800,3أن سعر المتر المربع للأرض محل التقييم هو * 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
جار
جار
جار

100م2 غرب
%10.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(340.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

100م2 غرب
%10.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(350.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
100م2 جنوب

جار
جار

%10.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(350.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 3,813.33

SAR 3,800.00

 ثلاثةآلاف وثمانمائة و ثلاثةعشرة ريال سعودي و ثلاثة وثلاثون هللةمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

 ثلاثةآلاف وثمانمائة ريال سعوديبعد التقريب

3,850.00 المقارنة ) 3 (
3,500.00م2تجاري رئيسيلايوجدعرض مباشرمستويأرضجنوب العقار

12,250,000.00S.R 3,500.00%10.00 + 

أرض

1,200.00م2أرض
4,200,000.00S.R 3,500.00

المقارنة ) 1 (
شرق العقار

%10.00 + 3,850.00

S.R 3,400.00 9,112,000.00%10.00 + 3,740.00

المقارنة ) 2 (
تجاري رئيسيشرق العقار

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

2,680.00م2تجاري رئيسيمستوي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
ض
في لعقارات الريت بمدينة الريا

صا
متوسط معدل العائد ال

 
هو 

8.69
% 

لى 
وتم تقريبه إ

8
 %

ين 
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
ليتناسب مع العقار محل التقييم ونوعه وسيتم حساب متوسط العائد ال

ين بالعقد كما هو مطبق بالبيوع المشابهة
الطرف

.
 

م
تري

اسم المش
نوع العقار

المدينة
الحي

عمر العقار
صيل العقد

تفا
مدة العقد

ض )م2(
مساحة الأر

مساحة البناء )م2(
1

ت
ض ري

الريا
مبنى تجاري

ض
الريا

الازدهار
سنتان

متعددة
-

2,506.00
6,431.00

2
ت

ض ري
الريا

مبنى تعليمي
ض

الريا
الربيع

ت
شر سنوا

ع
عقد واحد

متجدد سنوياً
14,000.00

30,000.00
3

ت
الراجحي ري

مبنى تجاري
ض

الريا
س

نرج
ال

ت
شر سنوا

ع
متعددة

-
9,000.00

5,697.60
4

ت
ير ري

الخب
مبنى تجاري

ض
الريا

الملك فهد
شرون سنة

ع
عقد واحد

شر سنة
خمسة ع

7,000.00
9,181.00

5
ت

ض ري
الريا

مبنى تجاري
ض

الريا
صحافة

ال
-

عقد واحد
متجدد سنوياً

2,555.00
-

6
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

-
عقد واحد

متجدد سنوياً
3,300.00

14,900.00
7

ت السعودية
جدوى ري

مبنى تجاري
ض

الريا
ين

الياسم
-

-
-

3,640.00
8,597.00

-
-

6,000.14
12,467.77

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الدخل الإجما
في السنوي

صا
الدخل ال

لي
لى الإجما

 العائد ع
في

صا
لى ال

 العائد ع
ت

ض ري
الريا

مبنى تجاري
ض

الريا
الازدهار

٣٠ أكتوبر ٢٠١٧
38,000,000.00

3,524,000.00
3,301,000.00

9.27%
8.69%

ت
ض ري

الريا
مبنى تعليمي

ض
الريا

الربيع
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

137,650,000.00
12,000,000.00

12,000,000.00
8.72%

8.72%
ت

الراجحي ري
مبنى تجاري

ض
الريا

س
نرج

ال
٣١ أكتوبر ٢٠١٨

61,289,083.00
4,160,000.00

4,160,000.00
6.79%

6.79%
ت

ير ري
الخب

مبنى تجاري
ض

الريا
الملك فهد

٣١ أكتوبر ٢٠١٨
78,000,000.00

6,000,000.00
5,940,000.00

7.69%
7.62%

ت
ض ري

الريا
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

س ٢٠١٩
١ مار

65,000,000.00
6,500,000.00

6,500,000.00
10.00%

10.00%
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

بر ٢٠١٩
١٠ نوفم

59,000,000.00
6,000,000.00

6,000,000.00
10.17%

10.17%
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

ين
الياسم

بر ٢٠١٩
١٠ نوفم

34,000,000.00
3,100,000.00

3,010,000.00
9.12%

8.85%
67,562,726.14

5,897,714.29
5,844,428.57

8.82%
8.69%
8.70%

ط
المتوس

ط
المتوس

صناديق الريت
ط والأحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاري
الم

في 
صا

ط العائد ال
متوس
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 3,800 سعر المتر المربع للأرض
 %8 معدل العائد الصافي

 

 
 التقييم بطريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 

 
 
 إجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم حسابه بناء  على قيمة الإيجار المتفق عليها بين الطرفين حسب العقود المرفقة. -
 بالكامل على شركة العيسى العالمية والشركة التموينية للمشاريع.% لأن العقار مؤجر 100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 أن جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر حسب العقود المرفقة. -
رات بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقا -

% 10.17% إلى 6.62 صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بينفي %، وأن معدل الرسملة للعقارات المشابهة 10% إلى 7تتراوح بين 
 -% بناء على العناصر التالية: 8وتم تقدير متوسط معدل الرسملة بـ 

 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 الاقتصاد الكلى.معدل مخاطر  •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 .للعقار ينالمستأجرنوعية  •

 
 
 
 
 
 
 
 
 

%0.00
%100.00

 

SAR 2,570,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 2,570,000.00إجمالي الدخل للعقار

12.50سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
2,570,000.00نسبة الإشغال بالعقار

SAR 32,100,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
اثنان وثلاثون مليون  ومائة ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
اثنان وثلاثون مليون  ومائة وخمسة وعشرون ألف  ريال سعودي

SAR 32,125,000.00

SAR 2,570,000.00صافي الدخل السنوي
%8.00معدل الرسملة
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 التقييم بطريقة التكلفة
 طريقة احتساب تكلفة العقار

 تجهيزات الموقع
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 600,000.00 100.00% 600,000.00 100.00 6,000.00 الأرضتطوير 

 600,000.00 100.00% 600,000.00 100.00 6,000.00 الإجمالي
 أعمال الهيكل الانشائي

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف
 1,800,000.00 100.00% 1,800,000.00 500.00 3,600.00 1.00 3,600.00 الدور الأرضي
 784,000.00 100.00% 784,000.00 500.00 1,568.00 1.00 1,568.00 ميزانين
 60,000.00 100.00% 60,000.00 500.00 120.00 1.00 120.00 الأسوار

 396,600.00 100.00% 396,600.00 500.00 793.20 1.50 528.80 عناصر المبنى
 3,040,600.00 100.00% 3,040,600.00 522.73 6,081.20    - 5,816.80 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 793,200.00 100.00% 793,200.00 150.00 5,288.00 الكتروميكانيك
 2,644,000.00 100.00% 2,644,000.00 500.00 5,288.00 التشطيبات النهائية

 3,437,200.00 100.00% 3,437,200.00 650.00 5,288.00 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 22,800,000.00 3,800.00 6,000.00 الأرض

 البناء أعله شاملة الرسوم المهنيةتكاليف 
            SAR 7,077,800.00 التكلفة الإجمالية للمبنى
           5,288.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 1,338.46 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            6.00 عمر العقار
           %15.00 معدل الإهلك
            1,061,670.00 تكلفة الإهلك

            SAR 6,016,130.00 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور

            SAR 1,203,226.00 رب  المطورقيمة 
            SAR 30,019,356.00 القيمة الإجمالية للعقار

            SAR 30,000,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
 

 % من مسطحات البناء تقديريا .10بـ  وجسور وميده خزانات مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
أن قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطور.* 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 30,000,000 التكلفةطريقة 

 ريال سعودي 32,100,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(
 

 القيمة النهائية للعقار
 

ستخدام بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم  سلوب الدخلوبا  أ
 -: كالتالي يهو 
 

  32,100,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار
 ريال سعودي ومائة ألف مليونثلاثون اثنان   
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 يجوز استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط.لا  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
 ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة •

 وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 البناءرخصة صورة 
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 ضبمدينة الريا ةالواقع قق فندقيةمبنى شم تقرير تقيي

 (الغرفة الأولى الفندقية)
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000760REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الوحدة رقم الطابق الأول 

 12236. ص.ب
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 ضبمدينة الريا ةالواقع يةفندقمبنى شقق تقييم  -الموضوع: 
 (الغرفة الأولى الفندقية)
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ملكية للاستثمارة السادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف الفعلى على واقع العقار، ومعاينةالنموذجيةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة لل بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا عقار، نرفق طيه التقرير ودرا

 المقدرة. السوقيةالقيمة  التالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .لخليج ريتصندوق ملكية عقارات ال الدوري النصف سنوي
 

ــقق مبنىعبارة عن و العقار المقدر ه ــاحة إجمالية لضرض ثلثة نجوم ةفندقي ش ــب  2م3,061.75، بمس  ةالمرفق الصــكو حس
 .حسب رخصة البناء المرفقة طم146وبمساحة أسوار  2م11,467وبمساحة إجمالية للمباني 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  58,800,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي ألف وثمانمائة وخمسون مليون ثمانية   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   البياناتدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وح

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  النصف سنوي التقييم الدوري

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 نطاق البحث والاستقصاء
عقار م، وتم جمع المعلومات عن ال2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد العقارات  والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
ات وقد تم عمل تعديلت وتسويات لأسعار الحالية لهذه العقار التقييم وتمت الاستعانة با تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
وط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على بين البائع والمشتري على شر  لى أساسها في تاريخ التقييمهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول ع

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على لاقتباساستخدامه أو تداوله أو ا أعد من أجله فقط ولا يجوز الذي للغرضهذا التقرير معد 

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،ق الخاصة بنصدار تقرير التقييمأحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقو  جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  ةدواعي الحيط

 .محددة
 لكنهاتاريخ التقييم  موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 الدوليةالالتزام بمعايير التقييم 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري.( USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  استناد نقر نحنكما 

ة تثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات العلقة الصادرة عن هيئ)تقييم(، وميثاق وآداب وسلو  مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاس
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
ت الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلا قد تؤثر ظروف الاقتصاد 
 م المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.العامة في أسواق الأسه

 

 الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق 
غيير ظروف قارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تبما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة ع

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
بالحد من بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية  قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية

 اكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أم
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
 من الاستقرار على دخل طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا   يؤثر عدم أو قلة وجود عقود

 أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار. العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن
 

 مخاطر المنافسة
ار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسع

 الي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالت الوحدات
 

 البيانات المستقبلية
عامة وسوق والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها

المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قيمة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات 
 العقار.

 
 في أوقات اضطراب السوقالتعامل مع عدم اليقين في التقييم 

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019قبُيل نهاية عام ( 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
تحدي أكبر لمهنة التقييم حيث على اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل 

 لة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأد
 

لأكثر النتائج المحتملة بناء  على حقيقة بل تقدير  إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
م السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التقييالافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات 

قة ويتم تبادلها في صفقات حالية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطاب
أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف 

 هنا  سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نتقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو في معظم 
 

 ابل مخاطر السوقعدم اليقين في التقييم مق
 المخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقبليةلاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، ف

 وتشمل الأمثلة مايلى:المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، 
 .انخفاض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 فني لضصل أكثر مما هو متوقع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو ال •

 

للمزايا الفعلية للملكية، ولذلك عتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الا 
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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مكن قياس مخاطر السوق مثل  من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، في
أساسية للطرق المختلفة المستخدمة  أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها الأسعار،

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

ادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن التفكير في المخاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زي
 كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكو  التي تنشاْ 

 

ة على مان مستقلن عن بعضهما البعض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولاليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهو 
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 لأحداث على السعر الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من ا
 

 ة:لفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالييمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مخت
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

فمثل  قد يؤثر على البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، 
ثناء ج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هنا  ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أ اختيار الطريقة أو النموذ 

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

كن تقدير عدم وجوب الحذر من عرض التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هنا  أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويم على الرغم من
لل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام طريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خ

 أو مدخلت بديلة.
 

أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق القياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود 
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

ن المدخلت الرقمية البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف م
مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  

التقييم، فمن المعتاد أنه سيتم  أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون
 بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موثوق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو 

 

لية، يمكن أن يؤدي بالأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات الما
 لمقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأسلوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على ا

 

الضغوط في أقصى الحالات، بل ينبغي  لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل
اتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتراضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الن

أو تقييم الأصول ، يجب اختيار الاحتمالات التي لاتقع جب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية المعقولة والمحتملة، وي
تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مستقبلية،  في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف

 قديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.بل يهدف لت
 

ا مهعند قيا ما  في هذه العملية، فعند قياس س أثر عدم اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين.عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هنا  مبالغة في درجة 

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCمعايير التقييم الدولية )خطاب من اللجان الفنية لمجلس المصدر: 
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 معلومات العقار
 قق فندقيةشمبنى  العقارنوع 

 الغرفة الأولى الفندقية للعقارالاسم التجاري 
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 ـه24/06/1441 – 517806000743 وتاريخه رقم الصك
 ـه08/07/1441 – 310807002927 وتاريخه رقم الصك

 حقوق الملكية
وقد تم رهنها لدى بنك  لصــندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصــيب مطلقة ملكية 

 صك المرفقالبلد حسب ال
 الرياض كتابة العدل

 الرياض المدينة
 النموذجية الحي
 -/- رخصة البناءرقم 

 هـ-/-/- تاريخ الرخصة
 4500414 والآثار رقم ترخيص هيئة السياحة

 ـه09/10/1440 تاريخ الإصدار
 نجوم ثلثة شهادة التصنيفحسب  تصنيف الفندق

 دجدي عمر العقار
 - رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
 بدون رقم القطعة

 2م3,061.75 حسب الصك مساحة الأرض
 طم146ر احة أسواسوبم 2م11,467 حسب رخصة البناء مساحة البناء

 ةمستأجر واحد لكامل العقار وهو شركة الغرفة الأولى الفندقي مستخدم العقار
 عقد واحد عدد عقود الإيجار

 م26/12/2019لموقعة بتاريخ سنوات حسب الاتفاقية ا 10 مدة العقد
 لمدة عشرة سنوات ريال سعودي سنويا   5,000,000 الأجرة المتفق عليها بين الطرفين حسب العقد

 ريال سعودي 5,000,000 2020للعقار حسب العقد لعام إجمالي الدخل 

سعودي  5,000,000 2020صافي الدخل للعقار حسب العقد لعام  ستأجر هو من يتحم –ريال  صيانة والالم صاريف ال شغيل والإدارة ل م ت
 حسب الاتفاقية المرفقة من قبل العميل

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

يقع المبنى  ،موقع متميز وسط الرياضوذات  فنادق وعمائر سكنيةمنطقة  هي النموذجيةحي  الرياض،في وسط  النموذجيةحي  يقع العقار ضمن
 .ق الملك فهدعلى قرب من منطقة الاعمال المركزية في المدينة مع سهولة الوصول اليها عبر طري

 

 المسافة )كم( الموقع
 3 مكة المكرمةطريق 
 10 يالدائري الشرقطريق 

 1 وزارة الداخلية
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 (.وطريق مكة المكرمة دالملك فهقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق  -
 وقوع العقار في المنطقة المركزية. -
 قرب العقار من الدوائر الحكومية والفنادق الكبرى. -
 

 نقاط الضعف
 في المنطقة. وجود عدد من الخيارات -
 

 

 

 

 

 

 ميدان القاهرة

 وزارة الداخلية

 جامعة رياض العلم

 السعوديالمتحف الوطني 

 الموقع

https://goo.gl/maps/HjcT8NzeppokkTFD9
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.6997155 N: 24.6601586  

 
يحد المبنى  من الغرب، وشارع الناصريةمن الشرق  الملك فهدالذي يربط بطريق   فهد بن سلمان بن عبدالعزيزلأميرطريق ايقع المبنى على طول 

كم  1وعلى بعد  مأ برجي الملك فهد التو  شمالكم  0.5، يقع المبنى على بعد الشرقي جار والغربي جاربينما الحد  الجنوبشوارع داخلية من  1
 .مرور الناصرية شرق

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/HjcT8NzeppokkTFD9
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 طقة الرياضنأمانة مالمصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
الرياض ولكن يسم   أمانةحسب مخططات  تجاريرض هو خدام الأ وأن استعمائر سكنية وفنادق منطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 .م32 يززالأمير فهد بن سلمان بن عبدالعبناء الفندق بشروط وهي مطابقة لموقع العقار وهو وقوعه على طول طريق 
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ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 
 

 الأرض
 وهي كما يلى: ةالمرفق و حسب الصك 2م3,061.75، بمساحة إجمالية لضرض أرض مقام عليها مبنى شقق فندقيةالعقار هو عبارة عن 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 ة(الزمن المتوقع )دقيق الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 5 مدارس
 10 بنو 

 10 دفاع مدني
 40 المطار

 خدمات طبية
 5 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 5 فنادق

 15 محطات وقود

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه ءشبكة كهربا

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م25.20 م32شارع عرض  شمالا 
 م27.85 م20شارع عرض  جنوبا  
 م60 جار شرقا  
 م58.90 جار غربا  

 310112058853رقم  ةالمصدر: صك الملكي

 حدود وأطوال الأرض
 ولالط نوع الحد الجهة
 م34.30 م32شارع عرض  شمالا 
 م29 م20شارع عرض  جنوبا  
 م58.90 جار شرقا  
 م40.75 جار غربا  

 510112058849ة رقم المصدر: صك الملكي
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 المبنى
 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق طم146وبمساحة أسوار  2م467,11، بمساحة إجمالية للمباني ةفندقي شققمبنى مقام على الأرض 

 

 مكونات المبنى

 غرفة128                    عدد الوحدات:  
 ةموقف سيار 109               :عدد المواقف بالقبو
            بال والجلسات وصالة ألعاب وصالة ألعاب الأطفال ونادي صحي ومسب  وكوفي شوب الفندق وبه الاستق بهو   : في المبنىالخدمات المتوفرة 

 قاعة اجتماعات وقاعة مركزية لكافة الاستخدامات. 2مصعد للنزلاء ومصعد للخدمات ومصلى ومركز رجال الأعمال وعدد  2وعدد 
 

 2020لالمصدر: العمي

 

 

 

 

 

 

 (2مساحة البناء )م الاستخدام البيان
 2,665.00 مواقف القبو

 1,837.00 شقق مفروشة الدور الأرضي
 1,990.00 روشةشقق مف الدور الأول
 1,990.00 شقق مفروشة الدور الثاني
 1,990.00 شقق مفروشة الدور الثالث
 995.00 شقق مفروشة ملحق علوية

 146.00 خدمات أسوار
 11,613.00                                         - البناء حةإجمالي مسا     

 رخصة البناءالمصدر: 

 العقار والأعمال الإنشائيةوصف تشطيبات 

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 زجاج

 الخارجي
انترلو  
ومساحات 
 خضراء

حوائط   
 مزدوجة

سللم   
 كهربائية

   مركزي  
 خرساني

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 كسر رخام

 استقبال
 رخام

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 كسر رخام

 المداخل
 رخام

جبس   
 بالسقف

مباني   شبا    مواقف  
 يةمعدن

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 كسر رخام

 الأسط 
إضاءة    بلط

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران العزلنوعية 
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين الاعتبار  تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
  بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل التقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع الوكلء يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة 
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ا العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بهإن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع 
او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع التقييم  المنفعة سواء عن طريق الشراء

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هنا  عوامل مثل الت
ن الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي عوامل أخرى، وغالبا  ما يكو 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هنا  حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإهل  إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة 

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتق ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس ر المماثلة للعقار محل تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 المنهجية
 مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . تحديد -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 الة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق.وضع افتراضات التشغيل وفقا  لح -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 لمعامل الرسملة.تحديد المدى المناسب  -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 تجاري 5,600,000.00 3,500.00 1,600.00 النموذجية 1
 تجاري 5,775,000.00 3,500.00 1,650.00 النموذجية 2
 تجاري 2,000,000.00 4,000.00 500.00 ذجيةالنمو  3
 تجاري 4,500,000.00 5,000.00 900.00 النموذجية 4

 - 4,468,750.00 4,000.00 1,162.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م 4,000 بمتوسط 2ريال/م 5,000إلى  2ريال/م 3,500من ة بالعقار في المنطقة المحيطتراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
طقة من خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأراضي في المن

 -الي: لتتطابق مع الأرض محل التقييم في المساحة والاستخدام وهي كالت
 

 
 

 .2ريال/م 4,000* أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
جار

32م2 جنوب
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

30م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

30م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

30م2 غرب
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 4,000.00

SAR 4,000.00

5,000.00

أربعةآلاف ريال سعوديمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

أربعةآلاف ريال سعوديبعد التقريب

900.00م2تجاري سكنيلايوجد
4,500,000.00S.R 5,000.00%0.00 ) 4 ( المقارنة

عرض مباشرمستويأرضحي النموذجية

4,000.00 المقارنة ) 3 (
500.00م2تجاري سكنيلايوجدعرض مباشرمستويأرضحي النموذجية

2,000,000.00S.R 4,000.00%0.00 

أرض

1,650.00م2أرض
5,775,000.00S.R 3,500.00

المقارنة ) 1 (
حي النموذجية

%0.00 3,500.00

S.R 3,500.00 5,600,000.00%0.00 3,500.00

المقارنة ) 2 (
تجاري سكنيحي النموذجية

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

1,600.00م2تجاري سكنيمستوي
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 -للبيع وهي كما يلى:  المبانيللبيع والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات  مباني تجارية( 3من خلل المس  الميداني تم رصد )
 

قع م
لمو

ا
دام 

تخ
لاس

ا
 

حة 
مسا

)م
ض 

لأر
ا

2) 

حة 
لمسا

ا
ية 

ير
أج

الت
تر (2)م

 الم
عر

س
مة  

لقي
ا

ية 
جار

لإي
ا

قار
للع

ات 
حظ

ملا
 

 غير مؤثث 1,500,000.00 500.00 3,000.00 1,586.37 مكتبي سكني شرق طريق الملك فهد -العليا  1
 غير مؤثث 3,000,000.00 672.95 4,458.00 3,705.00 تجاري مكتبي طريق مكة  -المؤتمرات  2
 غير مؤثث 5,500,000.00 550.00 10,000.00 2,487.00 تجاري فندقي طريق الضباب -السليمانية  3

 - 3,333,333.33 574.32 5,819.33 2,592.79   المتوسط
             المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 

 وبعد 2ريال/م 574.32 بمتوسط 2ريال/م 672.95إلى  2ريال/م 500ن مفي المنطقة المحيطة بالعقار  الإيجاري لمساحة المبنىتراوح سعر المتر المربع 
 .2مريال/ 575التقريب 

 
 ملحظة/

م ولكن سعر المتر الإيجاري 32أن جميع المقارنات أعله على طرق تجارية رئيسية تجارية وأن العقار محل التقييم على شارع تجاري داخلى عرض 
 ث فلن يتم عمل تسويات وتعديلت للمتوسط الإيجاري.أعله مناسب للعقار محل التقييم بالأثا

 
 .2م8,802وقد تم خصم مساحة القبو والأسوار لتصب  المساحة القابلة للإيجار  2م1,6131*مساحة مسطحات البناء للعقار محل التقييم 
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في لعقارات
صا
معدل العائد ال

 
ض
الريت بمدينة الريا

 
هو 

69
8.

% 
وتم تقريب
 ه

لى 
إ

8.50
% ليتناسب مع العقار محل التقييم ونوعه 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين 
في المتفق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

ين بالعقد كما هو
الطرف

 
مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

م
تري

اسم المش
نوع العقار

المدينة
الحي

عمر العقار
صيل العقد

تفا
مدة العقد

ض )م2(
مساحة الأر

مساحة البناء )م2(
1

ت
ض ري

الريا
مبنى تجاري

ض
الريا

الازدهار
سنتان

متعددة
-

2,506.00
6,431.00

2
ت

ض ري
الريا

مبنى تعليمي
ض

الريا
الربيع

ت
شر سنوا

ع
عقد واحد

متجدد سنوياً
14,000.00

30,000.00
3

ت
الراجحي ري

مبنى تجاري
ض

الريا
س

نرج
ال

ت
شر سنوا

ع
متعددة

-
9,000.00

5,697.60
4

ت
ير ري

الخب
مبنى تجاري

ض
الريا

الملك فهد
شرون سنة

ع
عقد واحد

شر سنة
خمسة ع

7,000.00
9,181.00

5
ت

ض ري
الريا

مبنى تجاري
ض

الريا
صحافة

ال
-

عقد واحد
متجدد سنوياً

2,555.00
-

6
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

-
عقد واحد

متجدد سنوياً
3,300.00

14,900.00
7

ت السعودية
جدوى ري

مبنى تجاري
ض

الريا
ين

الياسم
-

-
-

3,640.00
8,597.00

-
-

6,000.14
12,467.77

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الدخل الإجما
في السنوي

صا
الدخل ال

لي
لى الإجما

 العائد ع
في

صا
لى ال

 العائد ع
ت

ض ري
الريا

مبنى تجاري
ض

الريا
الازدهار

٣٠ أكتوبر ٢٠١٧
38,000,000.00

3,524,000.00
3,301,000.00

9.27%
8.69%

ت
ض ري

الريا
مبنى تعليمي

ض
الريا

الربيع
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

137,650,000.00
12,000,000.00

12,000,000.00
8.72%

8.72%
ت

الراجحي ري
مبنى تجاري

ض
الريا

س
نرج

ال
٣١ أكتوبر ٢٠١٨

61,289,083.00
4,160,000.00

4,160,000.00
6.79%

6.79%
ت

ير ري
الخب

مبنى تجاري
ض

الريا
الملك فهد

٣١ أكتوبر ٢٠١٨
78,000,000.00

6,000,000.00
5,940,000.00

7.69%
7.62%

ت
ض ري

الريا
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

س ٢٠١٩
١ مار

65,000,000.00
6,500,000.00

6,500,000.00
10.00%

10.00%
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

بر ٢٠١٩
١٠ نوفم

59,000,000.00
6,000,000.00

6,000,000.00
10.17%

10.17%
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

ين
الياسم

بر ٢٠١٩
١٠ نوفم

34,000,000.00
3,100,000.00

3,010,000.00
9.12%

8.85%
67,562,726.14

5,897,714.29
5,844,428.57

8.82%
8.69%
8.70%

ط
المتوس

ط
المتوس

صناديق الريت
ط والأحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاري
الم

في 
صا

ط العائد ال
متوس
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 4,000 لضرض سعر المتر المربع
 ريال سعودي 575 بالاثاث للمبنى سعر المتر المربع الإيجاري

 %8.50 معدل العائد الصافي
 

 (الإيجارات بالسوقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل
 

 
 
 إجمالي دخل المشروع الوارد ذكرها أعله تم حسابها بناء  على أسعار التأجير بالسوق. -
 %.100نسبة الاشغال في المشروع هي تم افتراض أن  -
 تم افتراض جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر. -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

 وتم تقدير% 10.17% إلى 6.79 ملة لعقارات صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بينوأن معدل الرس%، 10% إلى 7تتراوح بين 
 -بناء على العناصر التالية:  %8.50بـ  معدل الرسملة متوسط

 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 العقار.عمر  •
 عمر الأثاث والفرش. •
.ونوعية الوحدات الموجودة ومستوى الخدمات والإدارة المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 

SAR 59,500,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
تسعة وخمسون مليون  وخمسمائة ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

قيمة العقار كتابتاً
تسعة وخمسون مليون  وخمسمائة واثنان وأربعون ألف  وتسعمائة وواحد وأربعون ريال 

سعودي وثمانيةعشرة هللة

SAR 59,542,941.18

SAR 5,061,150.00صافي الدخل السنوي
%8.50معدل الرسملة

11.76سنوات الاسترداد

8,802.00المساحة الإيجارية للعقار
SAR 575.00سعر المتر الإيجاري

قيمة العقار رقماً

SAR 5,061,150.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار

SAR 5,061,150.00إجمالي الدخل للعقار
0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر

5,061,150.00نسبة الإشغال بالعقار
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 التقييم بطريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(
 

 
 
 .عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةإجمالي دخل المشروع الوارد ذكره أعله تم حسابه بناء  على قيمة الإيجار المتفق  -
 .الغرفة الأولى الفندقية% لأن العقار مؤجر بالكامل على شركة 100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 أن جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر حسب الاتفاقية المرفقة. -
رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات ابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المش -

% 10.17% إلى 6.79 %، وأن معدل الرسملة للعقارات المشابهة في صناديق الريت بمدينة الرياض تتراوح ما بين10% إلى 7تتراوح بين 
 -الية: % بناء على العناصر الت8.50وتم تقدير متوسط معدل الرسملة بـ 

 ار موضوع التقييم.معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعق •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 .المستأجر للعقارنوعية  •

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

%0.00
%100.00

 

SAR 5,000,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقارحسب العقد لعام 2020

SAR 5,000,000.00إجمالي الدخل للعقار

11.76سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
5,000,000.00نسبة الإشغال بالعقار

SAR 58,800,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
ثمانية وخمسون مليون  وثمانمائة ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
ثمانية وخمسون مليون  وثمانمائة و ثلاثة وعشرون ألف  وخمسمائة وتسعة وعشرون 

ريال سعودي وواحد وأربعون هللة

SAR 58,823,529.41

SAR 5,000,000.00صافي الدخل السنوي
%8.50معدل الرسملة
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 التقييم بطريقة التكلفة
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكلفة الإجمالية زنسبة الإنجا الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 459,262.50 100.00% 459,262.50 150.00 3,061.75 تطوير الأرض
 183,712.50 100.00% 183,712.50 150.00 1,224.75 المناظر الخارجية

 642,975.00 100.00% 642,975.00 150.00 4,286.50 الإجمالي
 الهيكل الانشائيأعمال 

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر حة الإجماليةالمسا التمتير  (2المساحة )م الوصف
 3,198,000.00 100.00% 3,198,000.00 600.00 5,330.00 2.00 2,665.00 قبو 

 1,102,200.00 100.00% 1,102,200.00 600.00 1,837.00 1.00 1,837.00 الدور الأرضي
 1,194,000.00 100.00% 1,194,000.00 600.00 1,990.00 1.00 1,990.00 الدور الأول
 1,194,000.00 100.00% 1,194,000.00 600.00 1,990.00 1.00 1,990.00 الدور الثاني
 1,194,000.00 100.00% 1,194,000.00 600.00 1,990.00 1.00 1,990.00 الدور الثالث
 597,000.00 100.00% 597,000.00 600.00 995.00 1.00 995.00 الملحق العلوي

 87,600.00 100.00% 87,600.00 600.00 146.00 1.00 146.00 أسوار
 172,800.00 100.00% 172,800.00 600.00 288.00 24.00 12.00 اثنان بئر مصعد
 2,090,340.00 100.00% 2,090,340.00 600.00 3,483.90 1.50 2,322.60 عناصر المبنى
 10,829,940.00 100.00% 10,829,940.00 776.47 18,049.90    - 13,947.60 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 2,903,250.00 100.00% 2,903,250.00 250.00 11,613.00 الكتروميكانيك
 19,161,450.00 100.00% 19,161,450.00 1,650.00 11,613.00 التشطيبات النهائية

 22,064,700.00 100.00% 22,064,700.00 1,900.00 11,613.00 الإجمالي
 الأرض

 قيمة الأرضإجمالي  سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 12,247,000.00 4,000.00 3,061.75 الأرض

 تكاليف البناء أعله شاملة الرسوم المهنية
            SAR 33,537,615.00 ىالتكلفة الإجمالية للمبن
           11,613.00 إجمالي مساحة المباني

            SAR 2,887.94 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           100.00% الإنجازنسبة 

              -                                       قيمة النواقص
              -                                       عمر العقار
              -                                       معدل الإهل 
              -                                       تكلفة الإهل 

            SAR 33,537,615.00 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور
            SAR 6,707,523.00 قيمة رب  المطور
            SAR 5,030,642.25 قيمة الأثاث

            SAR 57,522,780.25 الإجمالية للعقارالقيمة 
            SAR 57,500,000.00 قيمة العقار بعد التقريب

 
 % من مسطحات البناء تقديريا .20بـ تم احتساب عناصر المبنى من خزانات وجسور وميده * 
 أن قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطور.* 

 % من تكاليف الانشاء الحالي.15قيمة الأثاث أعله تم احتسابها تقديريا  بنسبة * أن 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 59,500,000 (الإيجارات بالسوقطريقة رسملة الدخل حسب )

 ريال سعودي 58,800,000 رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(طريقة 
 ريال سعودي 57,500,000 الحساب بطريقة التكلفة

 
 القيمة النهائية للعقار

 

ستخدام بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذ سلوب الدخل ا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم وبا أ
 -: كالتالي وهي

 
  58,800,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي ألف وثمانمائة وخمسون مليون ثمانية  
 
 
 
 

 إعداد التقرير عملفريق 
 

 الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينعضوية  فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبار 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
ف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظرو  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 العقاري فقط.لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
لية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة ليس لمكتب استناد أي مسئو  •

 معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي 
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 2 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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 يرخصة تشغيل مرفق فندقصورة 
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 بحي الزهراء جدةبمدينة  مبنى تجاري مكتبيتقرير تقييم 

 (مبنى دينار التجاري)
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000762REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 جدةبمدينة  مبنى تجاري مكتبيتقييم  -الموضوع: 
 (مبنى دينار التجاري)
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

العقار  ، فقد قمنا بالكشـــف ال على على واقع العقار، ومعاينةالزهراءبحي  جدةبمدينة الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي  بصريا   ستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا سة الم ودرا

 المقدرة. السوقيةالذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمساحة إجمالية  المرفق الصكحسب  2م4,761.50، بمساحة إجمالية للأرض مبنى تجاري مكتبيعبارة عن و العقار المقدر ه
 .البناء المرفقةحسب رخصة  طم193وبمساحة أسوار  2م066.4016,للمباني 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  124,000,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي مليونمائة وأربعة وعشرون    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوعة التقييم دون توضي  ت اصيل البيانات

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42ال قرة ل ص حة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 السعودي.الريال 

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 البحث والاستقصاءنطاق 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد العقارات  والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
ذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار الحالية له

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
والمشتري على شروط مناسبة في ص قة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع 

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييم أحكام هذا البند ويحت ظ المقيم بجميع الحقوق جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحت ظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحت ظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواص ات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات ال ائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخ اض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرادات يعتبر 

 السوق المختل ة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
ل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخ يض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
وجود مثل هذه العقود يض ي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن 

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
فنن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخ اض أسعار الخدمة وبالتالي انخ اض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
قراءته المستقبلية للسوق بص ة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم و 

مة العقار بص ة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 التعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السوق

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
على  حيث اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

 على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء   إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل ص قة في تاريخ التق
لية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المت ق عليها بين الص قات المختل ة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في ص قات حا

ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الص قة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 
 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 

 
 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق

لية لاينبغي الخلط بين م هوم عدم اليقين في التقييم وم هوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب
 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختل ة تؤثر على الأصل ن سه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:

 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخ  •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارت اع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو ال ني للأصل أكثر مما هو متو  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند الت كير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا ال علية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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 من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل 
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختل ة للسوق للحصول على نتائج مختل ة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختل ة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

خاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن الت كير في الم
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

عض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق م هومان مستقلن عن بعضهما الب
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرت عة المخاطر.

 

 الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختل ة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى ال ئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم على الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 لوب.إلى خطر الدقة الزائ ة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الح
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

جب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، ي
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس عند قياس أثر عدم  اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCية )خطاب من اللجان ال نية لمجلس معايير التقييم الدولالمصدر: 
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 معلومات العقار
 مكتبي تجاري مبنى العقارنوع 

 مبنى دينار التجاري للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه29/01/1439 – 320211028845 وتاريخه رقم الصك

 حسب الصك المرفق لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 جدة كتابة العدل

 جدة المدينة
 الزهراء الحي
 609/1424 رخصة البناءرقم 

 هـ24/03/1434 تاريخ الرخصة
 تقريبا   سنة 11 عمر العقار

 ع/3/526 رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك
 180 - 177 رقم القطعة

 2م4,761.50 حسب الصك مساحة الأرض
 طم193ر احة أسواسوبم 2م16,066.40 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 مكتب حسب الرخصة 29و معرض 17 عدد الوحدات
 صبا العقارية المحدودةوهو شركة  مستأجر واحد لكامل العقار مستخدم العقار

 عقد واحد عدد عقود الإيجار
  م17/10/2017حسب الات اقية الموقعة بتاريخ  سنوات 7 مدة العقد

 ريال سعودي سنويا   9,957,640 حسب العقد الأجرة المت ق عليها بين الطرفين
 ريال سعودي 9,957,640 2020لعام حسب العقد  إجمالي الدخل للعقار

 2020حسب العقد لعام صافي الدخل للعقار 
سعودي  9,957,640 ستأجر هو من ي –ريال  شغيل والإدارة تالم صيانة والت صاريف ال حمل م

 من قبل العميل ةالمرفق الات اقيةحسب 
 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار

 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 
 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

موقع و  وهي منطقة ذات كثافة سكانية والمحمدية والشاطئ النعيموبالقرب من عدة أحياء مثل  ،جدة شمالفي  الزهراءيقع العقار ضمن حي 
عبدالعزيز وخاصة طريق الملك  منطقة الاعمال المركزية في المدينةقرب من الأسواق التجارية و يقع المبنى على  ،جدة شمالأحياء  في منتصفمتميز 

 .عدة طرقمع سهولة الوصول اليه عبر  وطريق المدينة المنورة
 

 المسافة )كم( الموقع
 3 عبدالعزيزطريق الملك 

 2 المدينة المنورةطريق 
 12 المنطقة المركزية

 10 مطار الملك عبدالعزيز
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 .وهو ذا حركة تجارية مميزة الأمير سلطانأن العقار يطل على طريق  -
 .جدة شمالوقوع العقار في منتصف أحياء  -
 (.المدينة المنورةوطريق  عبدالعزيزالملك قرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق  -
 تميز المشروع بنمكانية وصول جيدة من عدة طرق. -

 

 نقاط الضعف
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 مطار الملك عبدالعزيز

 حي الزهراء

 الموقع

 حي الشاطئ

 حي النعيم

https://goo.gl/maps/MPRe1R1syu5Hwgqk6
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 39.1424444 N: 21.6019167  

 
من  وطريق الأندلس الشمالمن  البساتينحتى حي  شمال أحياء جدةالذي يربط  الأمير سلطان بن عبدالعزيزطريق يقع المبنى على طول 

 جنوب مك 1يقع المبنى على بعد و، من الغرب مباني سكنية والجنوب مبنى تجاري مكتبيالمبنى ويحد داخلى ويحده من الشمال شارع  ،الجنوب
 .عبدالعزيزالملك  طريق شرقكم  3وعلى بعد  حراء شارع

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/MPRe1R1syu5Hwgqk6
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 جدةطقة نأمانة مالمصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .جدة أمانةحسب مخططات  بالكامل سكني تجاريوأن استخدام الأرض هو  وتجاريةمنطقة سكنية تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 
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ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 
 

 الأرض
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م4,761.50، بمساحة إجمالية للأرض مبنى تجاريالعقار هو عبارة عن 

 

 المبنى
م صــلة  ،ةحســب رخصــة البناء المرفق طم193وبمســاحة أســوار  2م16,066.40، بمســاحة إجمالية للمباني ض مبنى تجاري مكتبيمقام على الأر 

 كالتالي:

 
 

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 10 مدارس
 10 بنوك

 10 دفاع مدني
 20 المطار

 خدمات طبية
 15 مستش يات
 10 مستوص ات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 10 فنادق

 10 محطات وقود

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م41 م15شارع عرض  شمالا 
 م47 183قطعة رقم  جنوبا  
 م105 الأمير سلطان بن عبدالعزيزطريق  شرقا  
 م109 182 - 181 – 179 – 178قطعة رقم غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام عدد الوحدات البيان
 3,935.00 مواقف - القبو

 2,891.00 تجاري - الدور الأرضي
 2,150.00 تجاري - الدور المسروق
 2,983.00 تجاري - الدور الاول
 2,983.00 تجاري - الدور الثاني
 1,124.40 تجاري - الملحق العلوي
 193.00 خدمات - الأسوار

 16,259.40                                         -  البناء حةإجمالي مسا     
 رخصة البناءالمصدر: 
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 مكونات المبنى
 

      مكتب 29 معرض 17 عدد الوحدات:

 .مواقف سيارات خارجية ومواقف بالقبو :المشروعالخدمات المتوفرة في 

 رخصة البناءالمصدر: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الإنشائيةوصف تشطيبات العقار والأعمال 

 هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
نوع 
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 حجر

 الخارجي
حوائط    انترلوك

 مزدوجة
سللم   

 كهربائية
   مركزي  

 خرساني
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
 حجر

 استقبال
 رخام

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 من صل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 زجاج وحجر

 المداخل
 رخام

جبس   
 بالسقف

مباني   شباك   مواقف  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 دهان

 الأسط 
إضاءة    -

 مخ ية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارش ة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكل ة الحصول على أصل له ن س يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي م اده أن المشتري لا يدفع 
قييم المن عة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكل ة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكل ة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكل ة هي التي تعتمد على حساب تكل ة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكل ة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكل ة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكل ة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكل ة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 
 نهجيةالم

 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 تحديد المدى المناسب لمعامل الرسملة. -
 المناسب للعقار محل التقييم.تحديد معدل الرسملة  -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 الأراضيمقارنات 
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 تجاري 9,500,000.00 10,000.00 950.00 طريق الأمير سلطان 1
 تجاري 72,000,000.00 10,000.00 7,200.00 طريق الأمير سلطان 2
 تجاري 34,800,000.00 12,000.00 2,900.00 طريق الأمير سلطان 3
 تجاري 34,000,000.00 10,000.00 3,400.00 طريق الأمير سلطان 4

 - 37,575,000.00 10,500.00 3,612.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -تبين أن: من خلل الجدول السابق 

 .2ريال/م 500,10 بمتوسط 2ريال/م 000,12إلى  2ريال/م 00010,من  في المنطقة المحيطة بالعقارتراوح سعر المتر المربع للأراضي 
 

المنطقة ضي في امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 
 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم تل
 
 

 
 
 .2ريال/م 500,10أن سعر المتر المربع للأرض محل التقييم هو * 
 
 
 
 
 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيمتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
جار
جار

30م شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

30م غرب
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

30م شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

30م شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 10,500.00

SAR 10,500.00 بعد التقريب

متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

950.00م2تجاري رئيسي مستوي

2,700.00م2

المقارنة ) 1 (

طريق الأمير 

سلطان

%0.00 10,000.00

S.R 10,000.00 9,500,000.00%0.00 10,000.00

المقارنة ) 2 (

طريق الأمير 

سلطان
تجاري رئيسي

عرض مباشر

عرض مباشرمستوي

أرض

أرض
27,000,000.00S.R 10,000.00

12,000.00 المقارنة ) 3 (

طريق الأمير 

سلطان
2,900.00م2تجاري رئيسيعرض مباشرمستويأرض

34,800,000.00S.R 12,000.00%0.00 

المقارنة ) 4 (

طريق الأمير 

سلطان
عرض مباشرمستويأرض

10,000.00

 عشرة آلاف وخمسمائة ريال سعودي

 عشرة آلاف وخمسمائة ريال سعودي

3,400.00م2تجاري رئيسي
34,000,000.00S.R 10,000.00%0.00 
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في لعقارات
صا
معدل العائد ال

 
الريت 

بمدينة
 

جدة
 

هو 
7.93

% 
لى 
وتم تقريبه إ

8
% ليت

ناسب 
مع العقار محل التقييم ونوعه 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين 
ين الطرف

في المت ق عليه ب
صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

بالعقد كما هو
 

مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

م
تري

اسم المش
نوع العقار

المدينة
الحي

عمر العقار
صيل العقد

تفا
مدة العقد

ض )م2(
مساحة الأر

مساحة البناء )م2(
1

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
جدة

الحمدانية
-

عقد واحد
ت

10سنوا
13,686.00

5,858.00
2

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
جدة

الريان
-

عقد واحد
متجدد سنوياً

4,747.00
19,342.10

3
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الخالدية

-
متعددة

-
7,903.00

24,876.51
4

ت
الأهلي ري

مبنى تجاري
جدة

السلامة
-

عقد واحد
ت

5سنوا
-

-
-

-
8,778.67

16,692.20

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الدخل الإجما
في السنوي

صا
الدخل ال

لي
لى الإجما

 العائد ع
في

صا
لى ال

 العائد ع
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الحمدانية

براير ٢٠١٨
١ ف

39,000,000.00
2,845,151.00

2,845,151.00
7.30%

7.30%
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الريان

براير ٢٠١٨
١ ف

63,000,000.00
5,500,000.00

5,500,000.00
8.73%

8.73%
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الخالدية

براير ٢٠١٩
١ ف

149,000,000.00
9,888,920.00

9,888,920.00
6.64%

6.64%
ت

الأهلي ري
مبنى تجاري

جدة
السلامة

س ٢٠١٩
١ أغسط

255,000,000.00
23,100,000.00

23,100,000.00
9.06%

9.06%
126,500,000.00

10,333,517.75
10,333,517.75

7.93%
7.93%
7.93%

ط
المتوس

ط
المتوس

صناديق الريت
ط والأحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاري
الم

في 
صا

ط العائد ال
متوس
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 10,500 سعر المتر المربع للأرض

 %8 العائد الصافيمعدل 
 

 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل
 

 
 
 .قيمة الإيجار المت ق عليها بين الطرفين حسب الات اقية المرفقةإجمالي دخل المشروع الوارد ذكرها أعله تم حسابها بناء  على  -
 .صبا العقارية المحدودةشركة  لأن العقار مؤجر بالكامل على %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الات اقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

 وتم تقدير% 9.06% إلى 6.64 تتراوح ما بينالمنطقة صناديق الريت ب المشابهة في عقاراتلوأن معدل الرسملة ل%، 9% إلى 7ح بين تتراو 
 -بناء على العناصر التالية:  %8بـ  معدل الرسملة متوسط

 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 وموقع العقار موضوع التقييم.حالة  •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 ونوعية الوحدات الموجودة ومستوى الخدمات والإدارة. المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 

SAR 9,957,640.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقد لعام 2020

SAR 9,957,640.00إجمالي الدخل للعقار

12.50سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
9,957,640.00نسبة الإشغال بالعقار

SAR 124,000,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
مائة وأربعة وعشرون مليون  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

قيمة العقار رقماً
مائة وأربعة وعشرون مليون  وأربعمائة وسبعون ألف  وخمسمائة ريال سعوديقيمة العقار كتابتاً

SAR 124,470,500.00

SAR 9,957,640.00صافي الدخل السنوي
%8.00معدل الرسملة
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 952,300.00 100.00% 952,300.00 200.00 4,761.50 تطوير الأرض
 280,575.00 100.00% 280,575.00 150.00 1,870.50 المناظر الخارجية

 1,232,875.00 100.00% 1,232,875.00 185.90 6,632.00 الإجمالي
 أعمال الهيكل الانشائي

 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف
 4,722,000.00 100.00% 4,722,000.00 600.00 7,870.00 2.00 3,935.00 قبو 

 1,734,600.00 100.00% 1,734,600.00 600.00 2,891.00 1.00 2,891.00 الدور الأرضي
 1,290,000.00 100.00% 1,290,000.00 600.00 2,150.00 1.00 2,150.00 ميزانين

 1,789,800.00 100.00% 1,789,800.00 600.00 2,983.00 1.00 2,983.00 الدور الأول
 1,789,800.00 100.00% 1,789,800.00 600.00 2,983.00 1.00 2,983.00 الدور الثاني
 674,640.00 100.00% 674,640.00 600.00 1,124.40 1.00 1,124.40 أسوار
 674,640.00 100.00% 674,640.00 600.00 1,124.40 1.00 1,124.40 أسوار

 3,094,344.00 100.00% 3,094,344.00 600.00 5,157.24 1.50 3,438.16 عناصر المبنى
 15,769,824.00 100.00% 15,769,824.00 764.45 26,283.04    - 20,628.96 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 4,016,600.00 100.00% 4,016,600.00 250.00 16,066.40 الكتروميكانيك
 23,296,280.00 100.00% 23,296,280.00 1,450.00 16,066.40 التشطيبات النهائية

 27,312,880.00 100.00% 27,312,880.00 1,700.00 16,066.40 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 54,757,250.00 11,500.00 4,761.50 الأرض

 تكاليف البناء أعله شاملة الرسوم المهنية
            SAR 44,315,579.00 التكل ة الإجمالية للمبنى
           16,066.40 إجمالي مساحة المباني

            SAR 2,758.28 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            11.00 عمر العقار
           %27.50 معدل الإهلك
            12,186,784.23 تكل ة الإهلك

            SAR 32,128,794.78 إجمالي التكل ة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور
            SAR 6,425,758.96 قيمة رب  المطور

            SAR 93,311,803.73 القيمة الإجمالية للعقار
            SAR 93,000,000.00 قيمة العقار بعد التقريب

 
 % من مسطحات البناء تقديريا .20بـ  وجسور وميده خزانات مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
.أن قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطور* 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 124,000,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 93,000,000 التكل ة طريقة
 

 القيمة النهائية للعقار
 

ستخدام طريقة سملة  بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم وبا ر
 -: الدخل هو كالتالي

 
  124,000,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي مليون مائة وأربعة وعشرون  
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1220001272 العقار باحث عقاري السيد صابر إبراهيم سرحان
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 الخليج ريت.لصندوق ملكية عقارات 
 لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ت المرفقة صحيحة ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندا •

 وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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 خميس مشطبمدينة  مطعممبنى تجاري تقرير تقييم 

 (خميس مشيطبرجر كنج )
 
 
 
 

 هـ1441 عدةذو الق 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000766REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 ة خميس مشيطبمدين مطعممبنى تجاري تقييم  -الموضوع: 
 (خميس مشيطبرجر كنج )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار، خميس مشيط على طريق الملك خالدبمدينة الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه  بصريا  العقار  ومعاينة سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتقرير التالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمســاحة إجمالية  المرفق الصــكحســب  2م1,500، بمســاحة إجمالية لضرض ن مبنى تجاري مطعمعبارة عو العقار المقدر ه
 .البناء المرفقةحسب رخصة  طم160.00وبمساحة أسوار  2م20675.للمباني 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  13,550,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي ألف وخمسمائة وخمسون مليون ةعش  ثلاثة   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 تجاريسجل  

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .المعايير العامة الثانيشرح المعايير الدولية الجزء  من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 نطاق البحث والاستقصاء
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد العقارات  والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
الحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار 

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
بائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين ال

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنش القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على استخدامه أو تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييم أحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 الالتزام بمعايير التقييم الدولية
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 قييم العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التUSPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

الأخرى ذات العلقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
دات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف بما أن تحقيق إيرا

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشيعية
العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة 

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ر، حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في 

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على 

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 التعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السوق

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - يروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيدإن ظهور ف
حيث على  اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة التقييم

 يمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.المق
 

حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج المحتملة بناء  على  إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق

انت الأصول متطابقة ويتم تبادلها في صفقات حالية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا ك
ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 

 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 
 

 ين في التقييم مقابل مخاطر السوقعدم اليق
لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب

 تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلي:المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم 
 انخفاض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم. •
 تدهور الدخل المستقبلي للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 التقادم المادي أو الفني لضصل أكثر مما هو متوقع حاليا .زيادة معدل  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل  من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات  يمكن تقدير المخاطر كميا  في
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 ستخدمة في التقييم.في تحديد معدلات الخصم الم
 

لا أن بينما يمكن التفكير في المخاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إ 
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

يم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما البعض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقي
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 ر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أث
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

على الرغم من وجوب الحذر من عرض التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم 
 التقييم باستخدام طريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على

 أو مدخلت بديلة.
 

د يمكن أن يتعلق القياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستن
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

ون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعتاد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تك
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

م من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي بالأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغ
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الحالات، بل ينبغي  لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

ضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، يجب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافترا
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 القيمة في تاريخ التقييم المحدد. بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب
 

ا مهما  في هذه العملية، ف عند قياس عند قياس أثر عدم اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCخطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولية )ر: المصد
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 معلومات العقار
 مطعم تجاري مبنى العقارنوع 

 خميس مشيطبرجر كنج  للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه19/06/1441 – 717821000795 وتاريخه رقم الصك

ــيب مطلقة ملكية  الملكيةحقوق  ــندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنص وقد تم رهنها لدى بنك  لص
 حسب الصك المرفقالبلد 

 الرياض كتابة العدل
 خميس مشيط المدينة
 طريق المدينة العسكرية الحي
 هـ25/1437ج /40/1230 رخصة البناءرقم 

 هـ17/07/1437 تاريخ الرخصة
 سنتين تقريبا   عمر العقار

 - رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك
 نبدو  رقم القطعة

 2م1,500 حسب الصك مساحة الأرض
 طم160.00وبمساحة أسوار  2م20675. حسب رخصة البناء مساحة البناء
 حسب الرخصةمبنى مطعم اثنان  عدد الوحدات
 للخدمات الغذائيةالعليان شركة  يوه مستأجر واحد مستخدم العقار

 عقدين عدد عقود الإيجار
  م15/10/2015الموقعة بتاريخ للعقدين و  سنة 20 مدة العقد

 ودحسب العق الأجرة المتفق عليها بين الطرفين

 ريال سعودي سنويا   1,150,000الخمس سنوات الأولى 
 ريال سعودي سنويا   1,266,000الخمس سنوات الثانية 
 ريال سعودي سنويا   1,390,000الخمس سنوات الثالثة 
 ريال سعودي سنويا   1,530,000الخمس سنوات الرابعة 

 ريال سعودي 1,150,000 2020حسب العقد لعام  إجمالي الدخل للعقار

 2020حسب العقد لعام  صافي الدخل للعقار
سعودي  1,150,000 ستأجر هو من ي –ريال  شغيل والإدارة تالم صيانة والت صاريف ال حمل م

 من قبل العميل ةالمرفق الاتفاقيةحسب 
 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار

 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 
 - ملحظات
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 محل التقييم عن بعدموقع العقار 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 .غرب خميس مشطفي  على طريق الملك خالديقع العقار 
 

 المسافة )كم( الموقع
 4 المنطقة المركزية بخميس مشيط

 12 مطار أبها
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 .طريق المدينة العسكرية )الملك خالد(على  أن العقار -
 .العقار على مدخل خميس مشيط الجنوبيوقوع  -
 (.الأمير سلطان بن عبدالعزيزقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق  -

 نقاط الضعف
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 

 

 

 

 الموقع

 حي النزهة

https://goo.gl/maps/vkvzquLhBu8uZfD77
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 42.7389444 N: 18.2709444  

 

كم جنوب طريق  2مدينة أحد رفيدة، ويبعد  الجنوبمن و  مدينة خميس مشيط الشرقالذي يربط من  الملك خالدطريق يقع المبنى على طول 
 .الأمير سلطان

 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .منطقة عسير أمانةحسب مخططات  تجاريوأن استخدام الأرض هو  وتجاريةمنطقة سكنية تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 

ووصف العقار والخدمات الرئيسيةالمسافات بين موقع العقار 
 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 10 مدارس
 10 بنوك

 10 دفاع مدني
 20 المطار

 خدمات طبية
 15 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 10 فنادق

 10 محطات وقود

 الموقع

https://goo.gl/maps/vkvzquLhBu8uZfD77
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 الأرض

 المرفق وهي كما يلي: حسب الصك 2م1,500، بمساحة إجمالية لضرض مطعم مبنى تجاريالعقار هو عبارة عن 

 
 المبنى

، مفصــلة ةرخصــة البناء المرفقحســب  طم160.00وبمســاحة أســوار  2م20675.، بمســاحة إجمالية للمباني مطعم تجاري مبنىمقام على الأرض 
 كالتالي:

 مكونات المبنى
 

      مبنى مطعم 2 عدد الوحدات:

 موقف خارجي 12 :المشروعالخدمات المتوفرة في 

ءرخصة البناالمصدر:  

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م30 م20شارع عرض  شمالا 
 م30 م20شارع عرض  جنوبا  
 م50 م16شارع عرض  شرقا  
 م50 م64طريق المدينة العسكرية عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام عدد الوحدات البيان
 283.60 تجاري 1 مبنى جزء أ
 283.60 تجاري 1 مبنى جزء ب

 160.00 خدمات - أسوار
 727.20                                         -  البناء حةإجمالي مسا     

 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 الإنشائي

 نوع الأسقف

 الشمالية
 دهان

 الخارجي
حوائط    انترلوك

 مزدوجة
سللم   

 كهربائية
   مركزي  

 خرساني
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
 دهان

 استقبال
 بورسلن

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 دهان

 المداخل
 بورسلن

جبس   
 شباك   مواقف   بالسقف

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 دهان

 الأسط 
إضاءة    -

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتمد تغيير جذري في 
 قيمة العقار حال وجودها. 

لميداني والتواصل مع الوكلء يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  ا
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

ســعار إن طريقة المقارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أ 
 د المذكورة أدناه.العقارات يجب أن تكون ضمن الحدو 

 
 طريقة التكلفة

س يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا يدفع مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نف
 السوق مقابل الأصل موضوع التقييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في

و لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل التوقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أ 
بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه 

 هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل حسب أساس القيمة المطلوبة.
 

 المنهجية
قيمة الإهلك  إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة 

المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب  مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس حل م تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 
 المنهجية
 استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . تحديد مستوى -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 لمتوسطات السوق. وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 تحديد المدى المناسب لمعامل الرسملة. -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 الأراضيمقارنات 
وبعد الاستفسار من الخبراء العقاريين  2ريال/م 2,800بسعر متر مربع  2م3,000لم يتم رصد إلا أرض واحدة ومساحتها من خلل المس  الميداني 

 .2ريال/م 200,3 بمتوسطو  2ريال/م 3,600إلى  2ريال/م 2,800بالمنطقة وتحليلها تبين أن سعر المتر المربع على طريق المدينة العسكرية يتراوح من 
 

 -تبين أن: للمنطقة  المسح الميدانيمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 3,200 لضرضسعر المتر المربع 

 %8.50 معدل العائد الصافي
 

 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل
 

 
 
 .قيمة الإيجار المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةإجمالي دخل المشروع الوارد ذكرها أعله تم حسابها بناء  على  -
 .شركة العليان للخدمات الغذائيةلأن العقار مؤجر على  %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
ت بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارا -

 -بناء على العناصر التالية:  %8.50بـ  معدل الرسملة متوسط وتم تقدير %10% إلى 7تتراوح بين 
 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلي. •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
ونوعية الوحدات الموجودة ومستوى الخدمات والإدارة المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 

SAR 1,150,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقود لعام 2020

SAR 1,150,000.00إجمالي الدخل للعقار

11.76سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
1,150,000.00نسبة الإشغال بالعقار

SAR 13,550,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
 ثلاثةعشرة مليون  وخمسمائة وخمسون ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
 ثلاثةعشرة مليون  وخمسمائة وتسعة وعشرون ألف  وأربعمائة و إحدى عشر  ريال 

سعودي وستة وسبعون هللة

SAR 13,529,411.76

SAR 1,150,000.00صافي الدخل السنوي
%8.50معدل الرسملة
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 التقييم بطريقة التكلفة
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 150,000.00 100.00% 150,000.00 100.00 1,500.00 تطوير الأرض
 93,280.00 100.00% 93,280.00 100.00 932.80 المناظر الخارجية

 243,280.00 100.00% 243,280.00 100.00 2,432.80 الإجمالي
 أعمال الهيكل الانشائي

 الإجماليةالتكلفة  نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف
 340,320.00 100.00% 340,320.00 600.00 567.20 1.00 567.20 الدور الأرضي
 102,096.00 100.00% 102,096.00 600.00 170.16 1.50 113.44 عناصر المبنى
 442,416.00 100.00% 442,416.00 650.00 737.36    -              680.64 الإجمالي

 للمبنى المساحة الفعليةأعمال التشطيبات 
 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 141,800.00 100.00% 141,800.00 250.00 567.20 الكتروميكانيك
 567,200.00 100.00% 567,200.00 1,000.00 567.20 التشطيبات النهائية

 709,000.00 100.00% 709,000.00 1,250.00 567.20 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 4,800,000.00 3,200.00 1,500.00 الأرض

 تكاليف البناء أعله شاملة الرسوم المهنية
            SAR 1,394,696.00 التكلفة الإجمالية للمبنى
           567.20 إجمالي مساحة المباني

            SAR 2,458.91 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           100.00% نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            2.00 عمر العقار
           5.00% معدل الإهلك
            69,734.80 تكلفة الإهلك

            SAR 1,324,961.20 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور
            SAR 264,992.24 قيمة رب  المطور

            SAR 6,389,953.44 القيمة الإجمالية للعقار
            SAR 6,400,000.00 قيمة العقار بعد التقريب

 
 % من مسطحات البناء تقديريا .20تم احتساب عناصر المبنى مثل خزانات وجسور وميده بـ * 
.أن قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطور* 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط التقييمطريقة 
 ريال سعودي 13,550,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 ريال سعودي 6,400,000 طريقة التكلفة
 

 القيمة النهائية للعقار
 

سملة بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم  ستخدام طريقة ر وبا
 -: الدخل هو كالتالي

 
  13,550,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي ألف وخمسمائة وخمسون مليون ةعش  ثلاثة  
 
 
 
 

 فريق عمل إعداد التقرير
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار معد التقرير الجدوعإبراهيم بن محمد 
 1210000173 العقار باحث عقاري علي عيسى عسيري

 - - بياناتال ادخال محمود أمين
 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 :تحديد المسؤولية
ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
سئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة ليس لمكتب استناد أي م •

 وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.
 .ريللتقييم العقا استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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 جزء ) أ (  مخطط المشروعصورة 
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 مخطط المشروع جزء ) ب ( صورة 
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 جدةبمدينة  مطعممبنى تجاري تقرير تقييم 

 (برجر كنج أبحر)
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000764REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 طريق أنس بن مالك

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 جدةبمدينة  مطعممبنى تجاري تقييم  -الموضوع: 
 (برجر كنج أبحر)
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

 ، فقد قمنا بالكشـــف ال على على واقع العقار، ومعاينةأبحر الشـــماليةبحي  جدةبمدينة الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمســاحة إجمالية  المرفق الصــكحســب  2م552، بمســاحة إجمالية لضرض ن مبنى تجاري مطعمعبارة عو العقار المقدر ه
 .المرفقةحسب رخصة البناء  طم06وبمساحة أسوار  2م180.06للمباني 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  7,650,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 يريال سعود ألف وستمائة وخمسونمليون  سبعة  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية لضصول موضوعة التقييم دون توضي  ت اصيل البيانات

 .المعايير العامة الثانيشرح المعايير الدولية الجزء  من كتاب 42ال قرة ل ص حة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 نطاق البحث والاستقصاء
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد العقارات  والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
ذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار الحالية له

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
تري على شروط مناسبة في ص قة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمش

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز استخدامه أو  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييمأحكام هذا البند ويحت ظ المقيم بجميع الحقوق  جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحت ظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحت ظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواص ات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات ال ائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخ اض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف 

 السوق المختل ة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
قد تؤثر على قيمة العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي 

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخ يض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ير على قيمة العقار، حيث أن وجود مثل هذه العقود يض ي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كب

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
، كذلك الأمر في سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخ اض أسعار الخدمة وبالتالي انخ اض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
تشغيلى على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بص ة عامة وسوق  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ

مة العقار بص ة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 قالتعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السو 

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
التقييم حيث على اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة 

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

حتملة بناء  على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج الم إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل ص قة في تاريخ التق

في ص قات حالية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المت ق عليها بين الص قات المختل ة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها 
ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الص قة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 

 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 
 

 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق
لية لاينبغي الخلط بين م هوم عدم اليقين في التقييم وم هوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب

 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختل ة تؤثر على الأصل ن سه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلى:
 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخ  •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارت اع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو ال ني لضصل أكثر مما هو متو  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند الت كير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا ال علية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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 من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل 
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختل ة للسوق للحصول على نتائج مختل ة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختل ة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

خاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن الت كير في الم
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

عض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق م هومان مستقلن عن بعضهما الب
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرت عة المخاطر.

 

 و القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر الحالي أ 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختل ة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى ال ئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم على الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 لوب.إلى خطر الدقة الزائ ة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الح
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

جب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، ي
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس عند قياس أثر عدم اليقين يج ب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCخطاب من اللجان ال نية لمجلس معايير التقييم الدولية )المصدر: 
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 معلومات العقار
 مطعم تجاري مبنى العقارنوع 

 برجر كنج أبحر للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولى تمدينشركة  اسم المالك
 ـه19/06/1441 – 417822000801 وتاريخه رقم الصك

ــيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية ــندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنص وقد تم رهنها لدى بنك  لص
 حسب الصك المرفقالبلد 

 الرياض كتابة العدل
 جدة المدينة
 أبحر الشمالية الحي
 3700105020 رخصة البناءرقم 

 هـ22/01/1438 تاريخ الرخصة
 تقريبا   سنتين عمر العقار

 ب/230 رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك
 204 رقم القطعة

 2م552 حسب الصك مساحة الأرض
 طم60ر احة أسواسوبم 2م180.06 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 حسب الرخصة مبنى مطعم واحد عدد الوحدات
 العليان للخدمات الغذائيةشركة  يوه مستأجر واحد مستخدم العقار

 عقد واحد عدد عقود الإيجار
  م10/2015//15حسب الات اقية الموقعة بتاريخ سنة  20 مدة العقد

 حسب العقد الأجرة المت ق عليها بين الطرفين

 ريال سعودي سنويا   610,000الخمس سنوات الأولى 
 ريال سعودي سنويا   670,000الخمس سنوات الثانية 
 ريال سعودي سنويا   738,000الخمس سنوات الثالثة 
 ريال سعودي سنويا   810,000الخمس سنوات الرابعة 

 ريال سعودي 610,000 2020حسب العقد لعام  إجمالي الدخل للعقار

 2020حسب العقد لعام صافي الدخل للعقار 
حمل مصــاريف الصــيانة والتشــغيل والإدارة تالمســتأجر هو من ي –ريال ســعودي  610,000
 من قبل العميل ةالمرفق الات اقيةحسب 

 م2020 يونيو 07 العقارتاريخ معاينة 
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

قرب من يقع المبنى على  ،جدة شمالفي موقع متميز و  منطقة ذات كثافة سكانية وبقرب ،جدة شمالفي  أبحر الشماليةيقع العقار ضمن حي 
 .عدة طرقمع سهولة الوصول اليه عبر  القاراتابر ععلى شارع الأسواق التجارية المنتجعات والاستراحات وشاطئ شرم أبحر و 

 

 المسافة )كم( الموقع
 3 الأمير عبدالله ال يصلطريق 

 2 شاطئ شرم أبحر
 6 الكورنيش

 10 مطار الملك عبدالعزيز
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 .وهو ذا حركة تجارية مميزة شارع عابر القاراتأن العقار يطل على  -
 .بالقرب من الكورنيش شرم أبحروقوع العقار  -
 (.الأمير عبدالله ال يصلوطريق  الأمير نايفقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق  -
 تميز المشروع بنمكانية وصول جيدة من عدة طرق. -

 نقاط الضعف
 .توفر عدد من الخيارات في المنطقة -
 

 

 

 مجمع الملك عبدالله الطبي
 الموقع

 الشماليةحي أبحر 

 حي أبحر الجنوبية

https://goo.gl/maps/o52f54fp6ytEU2Fu9
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 التقييم عن قربموقع العقار محل 

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 39.1148056 N: 21.7640833  

 
ويحده من  ،طريق الأمير عبدالله ال يصل الجنوبمن  الأمير نايفطريق  الشمالالذي يربط من  القارات عابرشارع يقع المبنى على طول 

 مك 1.5يقع المبنى على بعد و، شارع عابر القارات ويحده من الشرق مبنى تجاريوالجنوب  تجاري مبنىمن الغرب ه ويحد مبنى سكنيالشمال 
 .الأمير عبدالله ال يصل طريق شمالكم  1.5وعلى بعد  الأمير نايف شارع جنوب

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/o52f54fp6ytEU2Fu9
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 

 جدةطقة نأمانة مالمصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .جدة أمانةحسب مخططات  تجاريوأن استخدام الأرض هو  وتجاريةمنطقة سكنية تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 

ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 حكوميةدوائر 
 10 مركز شرطة
 10 مدارس
 10 بنوك

 10 دفاع مدني
 20 المطار

 خدمات طبية
 15 مستش يات
 10 مستوص ات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 10 فنادق

 10 محطات وقود
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 الأرض

 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م552، بمساحة إجمالية لضرض تجاري مطعممبنى العقار هو عبارة عن 

 
 المبنى

 ، م صلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق طم60وبمساحة أسوار  2م180.06، بمساحة إجمالية للمباني ض مبنى تجاري مطعممقام على الأر 

 
 مكونات المبنى

 

      مبنى مطعم واحد عدد الوحدات:

 .مواقف سيارات خارجية 6 :المشروعالخدمات المتوفرة في 

 رخصة البناءالمصدر: 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه كهرباءشبكة 

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م24 202قطعة رقم  شمالا 
 م24 206قطعة رقم  جنوبا  
 م23 203قطعة رقم  شرقا  
 م23 م52شارع عابر القارات عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام عدد الوحدات البيان
 180.06 تجاري 1 الدور الأرضي
 60.00 خدمات - الأسوار

 240.06                                         -  البناء حةإجمالي مسا     
 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 الإنشائي

 نوع الأسقف

 الشمالية
 دهان

 الخارجي
حوائط    انترلوك

 مزدوجة
سللم   

 كهربائية
   مركزي  

 خرساني
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
 دهان

 استقبال
 بورسلن

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 من صل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 دهان

 المداخل
 بورسلن

جبس   
 بالسقف

مباني   شباك   مواقف  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 دهان

 الأسط 
إضاءة    -

 مخ ية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 لتقييم العقارأساليب التقييم المتبعة 
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارش ة لدى استناد.

 
 المنهجية

ارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة المق
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

مقابل شراء أصل أكثر من تكل ة الحصول على أصل له ن س يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي م اده أن المشتري لا يدفع 
قييم المن عة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

وقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو لن يكون أكثر من تكل ة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل الت
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكل ة الأصل البديل حسب 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكل ة هي التي تعتمد على حساب تكل ة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكل ة إنشاء العقار المطابق.
ابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة الطريقة التي سيتم حساب تكل ة إنشاء عقار متط

مؤشرات التكل ة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكل ة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
اسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .التقييم، والشرط الأس

 
 المنهجية
 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 تحديد المدى المناسب لمعامل الرسملة. -
 الرسملة المناسب للعقار محل التقييم.تحديد معدل  -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 الأراضيمقارنات 
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  للبيع ضيا( أر 3من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 تجاري 8,547,500.00 6,500.00 1,315.00 شارع عابر القارات 1
 تجاري 12,870,000.00 7,800.00 1,650.00 شارع عابر القارات 2
 تجاري 12,160,000.00 7,600.00 1,600.00 شارع عابر القارات 3

 - 11,192,500.00 7,300.00 1,521.67 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -من خلل الجدول السابق تبين أن: 
 .2ريال/م 300,7 بمتوسط 2ريال/م 800,7إلى  2ريال/م 500,6من  في المنطقة المحيطة بالعقارتراوح سعر المتر المربع لضراضي 

 
ضي في المنطقة امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 

 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم تل
 

 

 
 .2ريال/م 300,7أن سعر المتر المربع لضرض محل التقييم هو * 
 
 
 
 
 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيمتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
جار
جار

52م شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

52م شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
52م جنوب

جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 7,300.00

SAR 7,300.00 بعد التقريب

متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,315.00م2تجاري رئيسي مستوي

1,650.00م2

المقارنة ) 1 (

شارع عابر 

القارات

%0.00 7,800.00

S.R 6,500.00 8,547,500.00%0.00 6,500.00

المقارنة ) 2 (

شارع عابر 

القارات
تجاري رئيسي

عرض مباشر

عرض مباشرمستوي

أرض

أرض
12,870,000.00S.R 7,800.00

7,600.00 المقارنة ) 3 (

شارع عابر 

القارات
1,600.00م2تجاري رئيسيعرض مباشرمستويأرض

12,160,000.00S.R 7,600.00%0.00 

سبعةآلاف وثلاثمائة ريال سعودي

سبعةآلاف وثلاثمائة ريال سعودي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في لعقارات
صا
معدل العائد ال

 
الريت 

بمدينة
 

جدة
 

هو 
7.93

% 
لى 
وتم تقريبه إ

8
% ليت

ناسب 
مع العقار محل التقييم ونوعه 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين 
ين الطرف

في المت ق عليه ب
صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

بالعقد كما هو
 

مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

م
تري

اسم المش
نوع العقار

المدينة
الحي

عمر العقار
صيل العقد

تفا
مدة العقد

ض )م2(
مساحة الأر

مساحة البناء )م2(
1

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
جدة

الحمدانية
-

عقد واحد
ت

10سنوا
13,686.00

5,858.00
2

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
جدة

الريان
-

عقد واحد
متجدد سنوياً

4,747.00
19,342.10

3
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الخالدية

-
متعددة

-
7,903.00

24,876.51
4

ت
الأهلي ري

مبنى تجاري
جدة

السلامة
-

عقد واحد
ت

5سنوا
-

-
-

-
8,778.67

16,692.20

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الدخل الإجما
في السنوي

صا
الدخل ال

لي
لى الإجما

 العائد ع
في

صا
لى ال

 العائد ع
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الحمدانية

براير ٢٠١٨
١ ف

39,000,000.00
2,845,151.00

2,845,151.00
7.30%

7.30%
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الريان

براير ٢٠١٨
١ ف

63,000,000.00
5,500,000.00

5,500,000.00
8.73%

8.73%
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الخالدية

براير ٢٠١٩
١ ف

149,000,000.00
9,888,920.00

9,888,920.00
6.64%

6.64%
ت

الأهلي ري
مبنى تجاري

جدة
السلامة

س ٢٠١٩
١ أغسط

255,000,000.00
23,100,000.00

23,100,000.00
9.06%

9.06%
126,500,000.00

10,333,517.75
10,333,517.75

7.93%
7.93%
7.93%

ط
المتوس

ط
المتوس

صناديق الريت
ط والأحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاري
الم

في 
صا

ط العائد ال
متوس
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 7,300 سعر المتر المربع لضرض

 %8 العائد الصافيمعدل 
 

 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل
 

 
 
 .قيمة الإيجار المت ق عليها بين الطرفين حسب الات اقية المرفقةإجمالي دخل المشروع الوارد ذكرها أعله تم حسابها بناء  على  -
 .شركة العليان للخدمات الغذائيةلأن العقار مؤجر على  %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الات اقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

معدل  متوسط وتم تقدير% 9.06% إلى 6.64 تتراوح ما بينالمنطقة وأن معدل الرسملة لعقارات صناديق الريت ب%، 9% إلى 7اوح بين تتر 
 -بناء على العناصر التالية:  %8بـ  الرسملة

 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلى. •
 العقار موضوع التقييم.حالة وموقع  •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 ونوعية الوحدات الموجودة ومستوى الخدمات والإدارة. المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 
قيمة العقار رقماً

قيمة العقار كتابتاً
سبعة مليون وستمائة وخمسة وعشرون ألف  ريال سعودي

SAR 7,625,000.00

SAR 610,000.00صافي الدخل السنوي
%8.00معدل الرسملة

SAR 7,650,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
سبعة مليون وستمائة وخمسون ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

SAR 610,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقارحسب العقد لعام 2020

SAR 610,000.00إجمالي الدخل للعقار

12.50سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
610,000.00نسبة الإشغال بالعقار
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكل ة الإجمالية الإنجازنسبة  الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 55,200.00 100.00% 55,200.00 100.00 552.00 تطوير الأرض
 37,194.00 100.00% 37,194.00 100.00 371.94 المناظر الخارجية

 92,394.00 100.00% 92,394.00 100.00 923.94 الإجمالي
 أعمال الهيكل الانشائي

 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف
 108,036.00 100.00% 108,036.00 600.00 180.06 1.00 180.06 الدور الأرضي

 36,000.00 100.00% 36,000.00 600.00 60.00 1.00 60.00 أسوار
 43,210.80 100.00% 43,210.80 600.00 72.02 1.50 48.01 عناصر المبنى
 187,246.80 100.00% 187,246.80 650.00 312.08    -              288.07 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 60,015.00 100.00% 60,015.00 250.00 240.06 الكتروميكانيك
 240,060.00 100.00% 240,060.00 1,000.00 240.06 التشطيبات النهائية

 300,075.00 100.00% 300,075.00 1,250.00 240.06 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 4,029,600.00 7,300.00 552.00 الأرض

 شاملة الرسوم المهنيةتكاليف البناء أعله 
            SAR 579,715.80 التكل ة الإجمالية للمبنى
           240.06 إجمالي مساحة المباني

            SAR 2,414.88 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           100.00% نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            2.00 عمر العقار
           5.00% معدل الإهلك
            28,985.79 تكل ة الإهلك

            SAR 550,730.01 إجمالي التكل ة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور

            SAR 110,146.00 المطورقيمة رب  
            SAR 4,690,476.01 القيمة الإجمالية للعقار

            SAR 4,700,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
 
 % من مسطحات البناء تقديريا .20بـ  وجسور وميده خزانات مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
.قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطورأن * 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 7,650,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 سعوديريال  4,700,000 التكل ة طريقة
 

 القيمة النهائية للعقار
 

ستخدام طريقة سملة  بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم وبا ر
 -: الدخل هو كالتالي

 
  7,650,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي ألفستمائة وخمسون و مليون سبعة  
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1220001272 العقار باحث عقاري ر إبراهيم سرحانالسيد صاب
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط.لا يجوز  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 ية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخال
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 البناءرخصة صورة 
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 مخطط المشروعصورة 
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P.O. Box 12236 Riyadh 11473 
Tel: 920019905 
Fax: +966 112068641 
Email: info@estnad.com 
www.estnad.com 

 



 

 

 
 
 

 

 

 

 

 بحي الشراع جدةبمدينة  مطعممبنى تجاري تقرير تقييم 

 (الشراعبرجر كنج )
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000763REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 جدةبمدينة  مطعممبنى تجاري تقييم  -الموضوع: 
 (الشراعبرجر كنج )
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

العقار  ، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار، ومعاينةالشراعبحي  جدةبمدينة الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء  
ودراسة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي  بصريا  

 المقدرة. السوقيةالذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

وبمساحة إجمالية  المرفق الصكحسب  2م1,995.50، بمساحة إجمالية للأرض مبنى تجاري مطعمعبارة عن و العقار المقدر ه
 .حسب رخصة البناء المرفقة 2م14.864للمباني 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  15,650,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعودي ألف وستمائة وخمسون مليونعشر  خمسة   
 
 

 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   تقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوعة التقييم دون توضي  تفاصيل البيانات

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42الفقرة ل صفحة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 والاستقصاءنطاق البحث 
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد العقارات  والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
ذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار الحالية له

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
تري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمش

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على تداوله أو الاقتباسأعد من أجله فقط ولا يجوز استخدامه أو  الذي هذا التقرير معد للغرض

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،الخاصة بنصدار تقرير التقييمأحكام هذا البند ويحتفظ المقيم بجميع الحقوق  جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحتفظ توالحذر أن  دواعي الحيطة

 .محددة
 تاريخ التقييم لكنها موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحتفظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 التقييم الدوليةالالتزام بمعايير 
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 العقاري.( وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم USPAPالمواصفات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

علقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاستثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات ال
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة
بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف 

 السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
قد تؤثر على قيمة العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي 

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ير على قيمة العقار، حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا  من الاستقرار على دخل يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كب

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
، كذلك الأمر في سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخفاض أسعار الخدمة وبالتالي انخفاض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة عامة وسوق  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ

مة العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 قالتعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السو 

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
التقييم حيث على اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل تحدي أكبر لمهنة 

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

حتملة بناء  على حقيقة بل تقدير لأكثر النتائج الم إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل صفقة في تاريخ التق

في صفقات حالية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المتفق عليها بين الصفقات المختلفة حتى إذا كانت الأصول متطابقة ويتم تبادلها 
ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الصفقة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 

 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 
 

 عدم اليقين في التقييم مقابل مخاطر السوق
لية لاينبغي الخلط بين مفهوم عدم اليقين في التقييم ومفهوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب

 المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختلفة تؤثر على الأصل نفسه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، وتشمل الأمثلة مايلي:
 اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم.انخف •
 تدهور الدخل المستقبلي للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارتفاع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
 قع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو الفني للأصل أكثر مما هو متو  •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند التفكير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا الفعلية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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 من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، فيمكن قياس مخاطر السوق مثل 
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختلفة للسوق للحصول على نتائج مختلفة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختلفة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

خاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إلا أن بينما يمكن التفكير في الم
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

عض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق مفهومان مستقلن عن بعضهما الب
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرتفعة المخاطر.

 

 و القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من الأحداث على السعر الحالي أ 
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختلفة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى الفئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، فمثل  قد يؤثر على 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم على الرغم من وجوب الحذر من عرض 
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

ياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستند يمكن أن يتعلق الق
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف من المدخلت الرقمية 
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

اد أنه سيتم المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في التقييم، فمن المعت
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

الأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات المالية، يمكن أن يؤدي ب
 لوب.إلى خطر الدقة الزائفة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الات، بل ينبغي لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل الضغوط في أقصى الح
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

جب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية أو تقييم الأصول ، ي
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياس عند قياس أثر عدم اليقين يج ب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCخطاب من اللجان الفنية لمجلس معايير التقييم الدولية )المصدر: 
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 معلومات العقار
 مطعم تجاري مبنى العقارنوع 

 الشراعبرجر كنج  للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه19/06/1441 – 717821000790 وتاريخه رقم الصك

ــيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية ــندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنص وقد تم رهنها لدى بنك  لص
 حسب الصك المرفقالبلد 

 الرياض كتابة العدل
 جدة المدينة
 الشراع الحي
 3800113362 رخصة البناءرقم 

 هـ13/07/1438 تاريخ الرخصة
 قيد الانشاء عمر العقار

 ت/3/505 رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك

 ب/270 -ب /269 –ب /251 –ب /250 القطعةرقم 
 2م1,995.50 حسب الصك مساحة الأرض
 طم1160.ر احة أسواسوبم 2م804.03 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 حسب الرخصةمبنى مطعم اثنان  عدد الوحدات
 العليان للخدمات الغذائيةشركة  يوه مستأجر واحد مستخدم العقار

 عقدين عدد عقود الإيجار
  م20/12/2016الموقعة بتاريخ للعقدين و  سنة 20 مدة العقد

 ودحسب العق الأجرة المتفق عليها بين الطرفين

 ريال سعودي سنويا   1,250,000الخمس سنوات الأولى 
 ريال سعودي سنويا   1,375,500الخمس سنوات الثانية 
 ريال سعودي سنويا   1,512,500الخمس سنوات الثالثة 
 ريال سعودي سنويا   1,663,750الخمس سنوات الرابعة 

 ريال سعودي 1,250,000 2020حسب العقد لعام  إجمالي الدخل للعقار

 2020حسب العقد لعام صافي الدخل للعقار 
سعودي  1,250,000 ستأجر هو من ي –ريال  شغيل والإدارة تالم صيانة والت صاريف ال حمل م

 من قبل العميل ةالمرفق الاتفاقيةحسب 
 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار

 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 
 - ملحظات
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 التقييم عن بعدموقع العقار محل 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 .جدة شمالفي  الشراعيقع العقار ضمن حي 
 

 المسافة )كم( الموقع
 7 شاطئ شرم أبحر

 10 الكورنيش
 15 مطار الملك عبدالعزيز

 

 القوة والضعف للعقارنقاط 
 

 نقاط القوة
 .الأمير عبدالمجيدشارع أن العقار يطل على  -
 .بالقرب من الكورنيش شرم أبحروقوع العقار  -
 (.المدينة المنورةقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق  -
 تميز المشروع بنمكانية وصول جيدة من عدة طرق. -

 نقاط الضعف
 .الخيارات في المنطقةتوفر عدد من  -
 

 

 

 

 

 مجمع الملك عبدالله الطبي

 الموقع

 حي أبحر الشمالية

 حي الشراع

https://goo.gl/maps/Brg6SrhiDn3uBjUC7
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 39.0950278 N: 21.7762500  

 
ه من ويحد ،طريق الأمير عبدالله الفيصل الغربمن و  المدينة المنورةطريق  الشرقالذي يربط من  طريق الأمير عبدالمجيديقع المبنى على طول 

 ممر غير مسفلت.ويحده من الشرق  أرض فضاءوالجنوب  مبنىمن الغرب ه ويحد طريق الأمير عبدالمجيدالشمال 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/Brg6SrhiDn3uBjUC7
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 الأرضمخطط 

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 جدةطقة نأمانة مالمصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
 .جدة أمانةحسب مخططات  تجاريوأن استخدام الأرض هو  وتجاريةمنطقة سكنية تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 

ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 10 مدارس
 10 بنوك

 10 دفاع مدني
 25 المطار

 خدمات طبية
 15 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 10 فنادق

 10 محطات وقود
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 الأرض

 المرفق وهي كما يلي: حسب الصك 2م1,995.50، بمساحة إجمالية للأرض مطعم مبنى تجاريالعقار هو عبارة عن 

 
 المبنى

 ، مفصلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق 2م864.14، بمساحة إجمالية للمباني مطعم تجاري مبنىمقام على الأرض 

 
 مكونات المبنى

 

      مبنى مطعم 2 عدد الوحدات:

 - :المشروعالخدمات المتوفرة في 

 رخصة البناءالمصدر: 

 

 المتوفرة خدمات البنية التحتية
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م37 م52م شارع عرض 2مواقف عرض  شمالا 
 م40 285جزء من قطعة رقم  جنوبا  
 م47 م10ممر عرض  شرقا  
 م50 249و 268قطعة رقم  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام عدد الوحدات البيان
 564.47 تجاري 2 الدور الأرضي
 299.67 تجاري 2 الدور الأول

 864.14                                         -  البناء حةإجمالي مسا     
 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 نوع الأسقف الإنشائي

 الشمالية
 عظم

 الخارجي
حوائط    عظم

 مزدوجة
سللم   

 كهربائية
   مركزي  

 خرساني
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
 عظم

 استقبال
 عظم

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 منفصل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 عظم

 المداخل
 عظم

جبس   
 بالسقف

مباني   شباك   مواقف  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 عظم

 الأسط 
إضاءة    عظم

 مخفية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 - نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 أساليب التقييم المتبعة لتقييم العقار
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

بعض التعديلت حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ب
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

د تغيير جذري في وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتم
 قيمة العقار حال وجودها. 

الوكلء  يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  الميداني والتواصل مع
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارشفة لدى استناد.

 
 المنهجية

المقارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أســعار إن طريقة 
 العقارات يجب أن تكون ضمن الحدود المذكورة أدناه.

 
 طريقة التكلفة

دفع مقابل شراء أصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل له نفس يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده أن المشتري لا ي
قييم المنفعة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الأصل موضوع الت

التوقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أو  لن يكون أكثر من تكلفة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل
عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي 

 حسب أساس القيمة المطلوبة.هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكلفة الأصل البديل 
 

 المنهجية
لك إن أسلوب التكلفة هي التي تعتمد على حساب تكلفة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم قيمة الإه

 للعقار موضوع التقييم من تكلفة إنشاء العقار المطابق.
متطابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة  الطريقة التي سيتم حساب تكلفة إنشاء عقار

مؤشرات التكلفة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات المبنى كمؤشر أساسي للتكلفة كما سيتض  في خطوات حساب 
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس محل  تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 
 نهجيةالم

 تحديد مستوى استقرار دخل ونمو العقار مستقبل . -
 الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. وضع افتراضات -
 وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسطات السوق. -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 تحديد المدى المناسب لمعامل الرسملة. -
 المناسب للعقار محل التقييم.تحديد معدل الرسملة  -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 الأراضيمقارنات 
 -والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلي:  للبيع ضيا( أر 4من خلل المس  الميداني تم رصد )

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 تجاري 4,914,000.00 4,200.00 1,170.00 طريق الأمير عبدالمجيد 1
 تجاري 10,200,000.00 4,250.00 2,400.00 طريق الأمير عبدالمجيد 2
 تجاري 4,416,000.00 4,600.00 960.00 طريق الأمير عبدالمجيد 3
 تجاري 3,712,500.00 4,950.00 750.00 طريق الأمير عبدالمجيد 4

 - 5,810,625.00 4,500.00 1,320.00 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -تبين أن: من خلل الجدول السابق 

 .2ريال/م 500,4 بمتوسط 2ريال/م 950,4إلى  2ريال/م 200,4من  في المنطقة المحيطة بالعقارتراوح سعر المتر المربع للأراضي 
 

المنطقة ضي في امن خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار الأر 
 -وهي كالتالي: تطابق مع الأرض محل التقييم تل
 

 

 
 .2ريال/م 500,4أن سعر المتر المربع للأرض محل التقييم هو * 
 
 
 
 
 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيمتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
52م شمال

جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

50م شمال
جار

52م شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
52م جنوب

جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

52م شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 4,500.00

SAR 4,500.00

3,712,500.00S.R 4,950.00%0.00 4,950.00 المقارنة ) 4 (

طريق الأمير 

عبدالمجيد
عرض مباشرمستويأرض

10,200,000.00S.R 4,250.00

4,600.00 المقارنة ) 3 (

طريق الأمير 

عبدالمجيد
960.00م2تجاري رئيسيعرض مباشرمستويأرض

4,416,000.00S.R 4,600.00%0.00 

المقارنة ) 1 (

طريق الأمير 

عبدالمجيد

%0.00 4,250.00

S.R 4,200.00 4,914,000.00%0.00 4,200.00

المقارنة ) 2 (

طريق الأمير 

عبدالمجيد
تجاري رئيسي

عرض مباشر

عرض مباشرمستوي

أرض

أرض

بعد التقريب

متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,170.00م2تجاري رئيسي مستوي

2,400.00م2

أربعةآلاف وخمسمائة ريال سعودي

أربعةآلاف وخمسمائة ريال سعودي

750.00م2تجاري رئيسي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في لعقارات
صا
معدل العائد ال

 
الريت 

بمدينة
 

جدة
 

هو 
7.93

% 
لى 
وتم تقريبه إ

8
% ليت

ناسب 
مع العقار محل التقييم ونوعه 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين 
ين الطرف

في المتفق عليه ب
صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

بالعقد كما هو
 

مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

م
تري

اسم المش
نوع العقار

المدينة
الحي

عمر العقار
صيل العقد

تفا
مدة العقد

ض )م2(
مساحة الأر

مساحة البناء )م2(
1

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
جدة

الحمدانية
-

عقد واحد
ت

10سنوا
13,686.00

5,858.00
2

ت
سدكو ري

مبنى تجاري
جدة

الريان
-

عقد واحد
متجدد سنوياً

4,747.00
19,342.10

3
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الخالدية

-
متعددة

-
7,903.00

24,876.51
4

ت
الأهلي ري

مبنى تجاري
جدة

السلامة
-

عقد واحد
ت

5سنوا
-

-
-

-
8,778.67

16,692.20

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الدخل الإجما
في السنوي

صا
الدخل ال

لي
لى الإجما

 العائد ع
في

صا
لى ال

 العائد ع
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الحمدانية

براير ٢٠١٨
١ ف

39,000,000.00
2,845,151.00

2,845,151.00
7.30%

7.30%
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الريان

براير ٢٠١٨
١ ف

63,000,000.00
5,500,000.00

5,500,000.00
8.73%

8.73%
ت

سدكو ري
مبنى تجاري

جدة
الخالدية

براير ٢٠١٩
١ ف

149,000,000.00
9,888,920.00

9,888,920.00
6.64%

6.64%
ت

الأهلي ري
مبنى تجاري

جدة
السلامة

س ٢٠١٩
١ أغسط

255,000,000.00
23,100,000.00

23,100,000.00
9.06%

9.06%
126,500,000.00

10,333,517.75
10,333,517.75

7.93%
7.93%
7.93%

ط
المتوس

ط
المتوس

صناديق الريت
ط والأحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاري
الم

في 
صا

ط العائد ال
متوس
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 4,500 سعر المتر المربع للأرض

 %8 العائد الصافيمعدل 
 

 (د الإيجارو عقحسب ) التقييم بطريقة رسملة الدخل
 

 
 
 .قيمة الإيجار المتفق عليها بين الطرفين حسب الاتفاقية المرفقةإجمالي دخل المشروع الوارد ذكرها أعله تم حسابها بناء  على  -
 .شركة العليان للخدمات الغذائيةلأن العقار مؤجر على  %100أن نسبة الاشغال في المشروع هي  -
 .حسب الاتفاقية المرفقة جميع تكاليف الصيانة والتشغيل والإدارة يتحملها المستأجر أن -
بعد إجراء عملية المس  السوقي للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وجدنا أن نسب رسملة صافي الدخل لهذا النوع من العقارات  -

معدل  متوسط وتم تقدير% 9.06% إلى 6.64 تتراوح ما بينالمنطقة وأن معدل الرسملة لعقارات صناديق الريت ب%، 9% إلى 7اوح بين تتر 
 -بناء على العناصر التالية:  %8بـ  الرسملة

 معدل مخاطر القطاع المرتبط بالعقار موضوع التقييم. •
 معدل مخاطر الاقتصاد الكلي. •
 تشغيله حتى الفترة الحالية.أن الموقع لم يتم  •
 حالة وموقع العقار موضوع التقييم. •
 عمر العقار. •
 مدة العقد. •
 ونوعية الوحدات الموجودة ومستوى الخدمات والإدارة. المستأجر للعقارنوعية  •

%0.00
%100.00

 
قيمة العقار رقماً
خمسةعشرة مليون  وستمائة وخمسة وعشرون ألف  ريال سعوديقيمة العقار كتابتاً

SAR 15,625,000.00

SAR 1,250,000.00صافي الدخل السنوي
%8.00معدل الرسملة

SAR 15,650,000.00قيمة العقار بعد التقريب رقماً
خمسةعشرة مليون  وستمائة وخمسون ألف  ريال سعوديقيمة العقار بعد التقريب كتابتاً

SAR 1,250,000.00 القيمة الإيجارية لكامل العقار حسب العقود لعام 2020

SAR 1,250,000.00إجمالي الدخل للعقار

12.50سنوات الاسترداد

0.00نسبة مصاريف التشغيل والصيانة والإدارة والشواغر
1,250,000.00نسبة الإشغال بالعقار
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 التكلفةطريقة التقييم ب
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 199,550.00 100.00% 199,550.00 100.00 1,995.50 تطوير الأرض
 0.00 0.00% 143,103.00 100.00 1,431.03 المناظر الخارجية

 199,550.00 58.24% 342,653.00 58.24 3,426.53 الإجمالي
 الهيكل الانشائيأعمال 

 التكلفة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف
 338,682.00 100.00% 338,682.00 600.00 564.47 1.00 564.47 الدور الأرضي
 0.00 0.00% 179,802.00 600.00 299.67 1.00 299.67 الدور الأول

 77,772.60 50.00% 155,545.20 600.00 259.24 1.50 172.83 المبنىعناصر 
 416,454.60 61.79% 674,029.20 401.61 1,123.38    -              1,036.97 الإجمالي

 أعمال التشطيبات للمبنى المساحة الفعلية
 الإجماليةالتكلفة  نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 0.00 0.00% 216,035.00 250.00 864.14 الكتروميكانيك
 0.00 0.00% 864,140.00 1,000.00 864.14 التشطيبات النهائية

 0.00 0.00% 1,080,175.00 0.00 864.14 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 8,979,750.00 4,500.00 1,995.50 الأرض

 تكاليف البناء أعله شاملة الرسوم المهنية
            SAR 616,004.60 التكلفة الإجمالية للمبنى
           864.14 إجمالي مساحة المباني

            SAR 712.85 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           29.38% نسبة الإنجاز
              -                                       قيمة النواقص
            0.00 عمر العقار
           0.00% معدل الإهلك
            0.00 تكلفة الإهلك

            SAR 616,004.60 إجمالي التكلفة الحالية للإنشاءات
           20.00% هامش رب  المطور

            SAR 123,200.92 المطورقيمة رب  
            SAR 9,718,955.52 القيمة الإجمالية للعقار

            SAR 9,700,000.00 قيمة العقار بعد التقريب
 
 % من مسطحات البناء تقديريا .20بـ  وجسور وميده خزانات مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
.قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطورأن * 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 15,650,000 طريقة رسملة الدخل حسب )عقود الإيجار(

 سعوديريال  9,700,000 التكلفة طريقة
 

 القيمة النهائية للعقار
 

ستخدام طريقة سملة  بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم وبا ر
 -: الدخل هو كالتالي

 
  15,650,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي ألف وستمائة وخمسون مليونعشر  خمسة  
 
 
 
 

 إعداد التقرير فريق عمل
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار التقرير معد إبراهيم بن محمد الجدوع

 1220001272 العقار باحث عقاري ر إبراهيم سرحانالسيد صاب
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط.لا يجوز  •
 حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 ية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.وخال
 .للتقييم العقاري استناد لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية على •
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 صورة الصك
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 
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 مخطط المشروعصورة 
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 بحي الياسمين بمدينة الرياض عمارة سكنيةتقرير تقييم 

 (عمارة الياسمين)
 
 
 
 

 هـ1441 ذو القعدة 08التاريخ 
 م2020 يونيو 29الموافق 

 2000761REرقم التقرير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ستثمار ل شركة ملكية للأعد التقرير 
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 مكتب استناد للتقييم العقاري
 

 920019905هاتف: 
www.estnad.com 

 
ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

1210000037 
 1010559333سجل تجاري رقم 

 
 

 مكتب استناد للتقييم العقاري
 أنس بن مالكطريق 

 25مركز سكوير 
 2الطابق الأول الوحدة رقم 

 12236ص.ب. 
 11473الرياض 

 المملكة العربية السعودية
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 هـ08/11/1441 :التاريخ
 م29/06/2020 فق:الموا

 
 

 بحي الياسمين بمدينة الرياض عمارة سكنيةتقييم  -الموضوع: 
 (عمارة الياسمين)
 

 ،المحترمين                 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ة ملكية للاستثمارالسادة / شرك
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 
 

ـــمينبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييمتبكم بطلعلى  بناء   ـــف ال على على الياس  واقع العقار، ومعاينة، فقد قمنا بالكش
سة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير  بصريا  العقار  سة المستندات والخرائط اللزمة، وبعد إجراء درا ودرا

 المقدرة. السوقيةالتالي الذي يوفر البيانات اللزمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 
ــوقيةن الهدف من التقرير هو تقدير القيمة إ  ــداره هو  م2020 يونيو 29بتاريخ  للعقار الس التقييم ض لغر وأن الغاية من إص

  .صندوق ملكية عقارات الخليج ريتل الدوري النصف سنوي
 

سكنية شققعبارة عن و العقار المقدر ه وبمساحة إجمالية  المرفق الصكحسب  2م2,309.76، بمساحة إجمالية للأرض عمارة 
 .حسب رخصة البناء المرفقة طم139.98وبمساحة أسوار  2م5,283للمباني 

 
ــة المنجزة فنننا نقدر القيمة بناء   ــوقيةعلى الدراس ــعهو للعقار  الس ــ   م2020 يونيو 29تاريخ ب الراهن على وض كما هو موض
 - أدناه:

 
  15,300,000 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

ريال سعوديألف  وثلاثمائة مليون خمسة عشر   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 1210000037ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 1210000037 

920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

 www.estnad.com 
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 نطاق العمل
 

 وصف التقرير
 وفقا   البياناتتقرير يوض  منهجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوعة التقييم دون توضي  ت اصيل 

 .المعايير العامة شرح المعايير الدولية الجزء الثاني من كتاب 42ال قرة ل ص حة  102لمعيار 
 

 الجهة الطالبة للتقرير
 .صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – شركة ملكية للستثمار

 

 الغرض من التقييم
 .ريت ملكية عقارات الخليجلصندوق  التقييم الدوري النصف سنوي

 

 المستخدمون للتقرير
 الجمهور. –صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

 

 العملة
 الريال السعودي.

 

 الافتراضات
 .التزامات أي عليه وليس هتام ملكية ذات العقار أن افتراض تم
 غير العقار نأ ب افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل استناد تقم لم و وقعالم كروكي وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلم تم لقد

 .خرىأ  لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون
 

 نطاق البحث والاستقصاء
م، وتم جمع المعلومات عن العقار 2020 يونيو 07من قبل فريق عمل استناد للتقييم العقاري بتاريخ  وتم معاينته بصريا   تم الكشف على العقار

 من الموقع. 
وقد تم تحليل هذه العقارات وتم استبعاد العقارات  والمشاريعتم عمل مس  ميداني بالمنطقة وتم رصد عدد من العقارات المعروضة من الأراضي 

 الغير مشابهة للعقار محل التقييم.
التقييم وتمت الاستعانة بالأسعار الحالية لهذه العقارات وقد تم عمل تعديلت وتسويات  تم دراسة مستوى العقارات بالمنطقة المحيطة بالعقار محل

 لهذه العقارات لتتناسب مع العقار محل التقييم، ومن ثم أخذت هذه الأسعار كمؤشرات للوصول إلى القيمة السوقية للعقار.
 

 تعريف القيمة السوقية
لى أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في ص قة تجارية تعتمد على هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول ع

 الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه.
 

 التوزيع والنشر القيود على الاستخدام أو
 حال من الأحوال لأي أي منه أو الإشارة إليه على أعد من أجله فقط ولا يجوز استخدامه أو تداوله أو الاقتباس الذي للغرضهذا التقرير معد 

ما  نحو يخالف نتيجة استخدام تقرير التقييم على طرف تكبدها أييخسارة  مسؤولية عن أي أو المقيم أي المنشأةتحمل تعليه لا  آخر وبناء   غرض
ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون  ،أحكام هذا البند ويحت ظ المقيم بجميع الحقوق الخاصة بنصدار تقرير التقييم جاء من

ومن  من المنشأة،ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف آخر بخلف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة  المنشأةمن  موافقة صريحة
 التقييم أو دعم نتيجة التقييم فيظل ظروف مراجعة على تعديلت وعمل أي إدخال أي والمقيم بالحق في شأةنالمحت ظ توالحذر أن  ةدواعي الحيط

 .محددة
 لكنهاتاريخ التقييم  موجودة في ضوء معلومات كانت التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقي  نتائجه على بالحق دون إي أةالمنشحت ظ ت

 .له لاحقا   اتضحت
 

 الالتزام بمعايير التقييم الدولية
( ومتوافقا  مع IVSC( المعتمدة من اللجنة الدولية لاشتراطات التقييم )IVSالدولية للتقييم ) المعايير بتطبيق للتقييم العقاري تلتزم استناد

 وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري.( USPAPالمواص ات القياسية الأمريكية الموحدة للتقييم المهني )
لمعتمدين نقر نحن استناد للتقييم العقاري بأنه تم إعداد تقرير التقييم وفق معايير التقييم الدولية حسب اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين اكما 

تثمار العقاري واللوائ  الأخرى ذات العلقة الصادرة عن هيئة )تقييم(، وميثاق وآداب وسلوك مهنة التقييم الصادرة عنها، ولائحة صناديق الاس
 السوق المالية.
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 المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 :المخاطر هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار ’’ تالري’’تنطوي عقارات 
 

 مخاطر الاقتصاد الكلي
الكلى للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات ال ائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة قد تؤثر ظروف الاقتصاد 

 العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار.
 

 الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق 
بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فنن أي انخ اض في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف 

 السوق المختل ة قد يؤثر على قيمة العقار.
 

 مخاطر تنظيمية وتشريعية
بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مثل ظهور بعض التشريعات البلدية بالحد من  قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية

 بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخ يض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.
 

 مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث أن وجود مثل هذه العقود يض ي نوعا  من الاستقرار على دخل  يؤثر عدم أو قلة وجود عقود

 العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.
 

 مخاطر المنافسة
ار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فنن زيادة المعروض من إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسع

 الوحدات العقارية ودخول منافسين جدد للسوق يمكن أن يؤدي إلى انخ اض أسعار الخدمة وبالتالي انخ اض الإيرادات ومن ثم قيمة العقار.
 

 البيانات المستقبلية
والتي ليس لها تاريخ تشغيلى على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بص ة عامة وسوق  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها

مة العقار بص ة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما  لتغيير قي
 العقار.

 
 في أوقات اضطراب السوقالتعامل مع عدم اليقين في التقييم 

 

، ثم انتشاره كجائحة عالمية قد أدى إلى قدر كبير من عدم 2019( قبُيل نهاية عام 19 - إن ظهور فيروس كورونا الجديد )الذي يعُرف بكوفيد
تحدي أكبر لمهنة التقييم حيث على اليقين في الأسواق العالمية، ومن بين الآثار العديدة الناجمة عن هذا الوباء فنن اضطرابات السوق التي تمثل 

 المقيمين القيام بتقييم الأصول في ظل محدودية الأدلة المقارنة أو عدم توفرها بالإضافة إلى ما تواجهه كافة الأسواق من مستقبل غامض.
 

لأكثر النتائج المحتملة بناء  على حقيقة بل تقدير  إحدى التحديات الأساسية عند التعامل مع عدم اليقين في التقييم كون التقييم لا يعتبرو 
ييم الافتراضات المطروحة في عملية التقييم، فتقييمات السوق هي تقديرات للسعر الأكثر احتمالا  الذي يمكن دفعه مقابل ص قة في تاريخ التق

قة ويتم تبادلها في ص قات حالية ومع ذلك يمكن ملحظة تقلبات الأسعار المت ق عليها بين الص قات المختل ة حتى إذا كانت الأصول متطاب
ويمكن أن تحدث هذه التقلبات بسبب عوامل مثل اختلف أهداف أو معرفة أو دوافع أطراف الص قة وبالتالي فنن عنصر عدم اليقين متأصل 

 هناك سعر واحد يمكن مقارنة التقييم به. نفي معظم تقييمات السوق حيث نادرا  ما يكو 
 

 ابل مخاطر السوقعدم اليقين في التقييم مق
لية لاينبغي الخلط بين م هوم عدم اليقين في التقييم وم هوم المخاطرة، فالمخاطرة هي احتمال تعرض مالك الأصل للمكاسب أو الخسائر المستقب

 وتشمل الأمثلة مايلى:المحتملة، ويمكن أن تنجم المخاطر عن عوامل مختل ة تؤثر على الأصل ن سه أو على السوق الذي يتم تداوله فيه، 
 انخ اض أسعار الأصول الملموسة في السوق بعد تاريخ الاستحواذ أو التقييم. •
 تدهور الدخل المستقبلى للورقة المالية. •
 خسارة السيولة مقارنة بالأصول الأخرى. •
 ارت اع تكاليف صيانة أو تطوير أصل أكثر مما هو متوقع حاليا . •
  ني للأصل أكثر مما هو متوقع حاليا .زيادة معدل التقادم المادي أو ال •

 

ية، ولذلك يأخذ المشتري أو البائع المطلع على هذه المخاطر في الاعتبار عند الت كير في دراسة عرض لأصل ما، من غير تحيز للمزايا ال علية للملك
 تنعكس المخاطر عادة  في أسعار السوق.
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مكن قياس مخاطر السوق مثل  من خلل تطبيق طرق إحصائية على الأنماط السابقة لتقلبات يمكن تقدير المخاطر كميا  في كثير من الأحيان، في
خدمة الأسعار، أو بافتراض حالات مختل ة للسوق للحصول على نتائج مختل ة، وتعتبر وسائل حصر المخاطر وتحديدها أساسية للطرق المختل ة المست

 في تحديد معدلات الخصم المستخدمة في التقييم.
 

لا أن بينما يمكن الت كير في المخاطر على أنها مقياس لعدم اليقين في المستقبل والذي قد يؤدي الى زيادة أو نقصان في سعر أو قيمة الأصل، إ 
 عدم اليقين في التقييم يتعلق بالشكوك التي تنشاْ كجزء من عملية تقدير القيمة في تاريخ محدد.

 

مان مستقلن عن بعضهما البعض، فعلى سبيل المثال، قد ينطوي تقييم الأسهم المدرجة عالية السيولة على اليقين في التقييم ومخاطر السوق م هو 
 قدر ضئيل من عدم اليقين، ولكن قد يصنف السوق تلك الأسهم كأسهم مرت عة المخاطر.

 

 لأحداث على السعر الحالي أو القيمة الحالية.لاينبغي الخلط بين عدم اليقين وبين اختبار تحمل الضغوط، أي قياس أثر معين أو سلسلة من ا
 

 يمكن أن يرجع عدم اليقين في التقييم لعوامل مختل ة، ويمكن تقسيمها بشكل عام إلى ال ئات التالية:
 

 اضطراب السوق. •
 توفر المدخلت. •
 اختيار الطريقة أو النموذج. •

 

فمثل  قد يؤثر على البيانات ذات الصلة والتي بدورها تزيد من عدم اليقين في لاتتعارض أسباب عدم اليقين في التقييم مع بعضها البعض، 
 اختيار الطريقة أو النموذج الأنسب، ولذلك من المحتمل أن يكون هناك ترابط بين أسباب عدم عدم اليقين ويجب أخذ ذلك في الاعتبار أثناء

 عملية التقييم.
 

 قياس عدم اليقين في التقييم 
 

وجوب الحذر من عرض التقديرات الكمية لعدم اليقين، قد تكون هناك أغراض تقييم تتطلب هذه التقديرات ويمكن تقدير عدم  على الرغم من
ريقة اليقين الناتج من اختيار النموذج أو الطريقة أو نقص أو عدم اتساق بيانات المدخلت، من خلل ملحظة تأثيرها على التقييم باستخدام ط

 أو مدخلت بديلة.
 

د يمكن أن يتعلق القياس الكمي لعدم اليقين في التقييم ببعض فئات الأصول أكثر من غيرها، وفي حين وجود أكثر من حالة بديلة يجب أن يستن
 إلى الحالة الأكثر احتمالا .

 

ن المدخلت الرقمية البديلة يمكن تطبيق مبداْ القياس الكمي لعدم اليقين باستخدام تحليل الحساسية على الأصول في حال وجود عدد كاف م
 والمحتملة بشكل معقول والتي يمكن اختيارها في تاريخ التقييم، ولكن عادة  مايصعب تطبيق هذا التحليل على الأصول غير المالية لان حجم

التقييم، فمن المعتاد أنه سيتم  المعاملت والبيانات ذات الصلة عادة ماتكون أقل بكثير، وعندما تكون الأصول غير المالية عرضة لعدم اليقين في
 وق.الاعتماد على المدخلت غير الملحوضة والتي لايمكن تحديدها بسهولة أو بدقة، وبالتالي لايمكن تطبيق التحليل الإحصائي عليها بشكل موث

 

لية، يمكن أن يؤدي بالأصول الأخرى إن تقديم التقدير الكمي لعدم اليقين في هذه الظروف بالرغم من علقتها ببعض الأصول مثل الأدوات الما
 لوب.إلى خطر الدقة الزائ ة وتضليل من يعتمد على التقييم، لذا يجب على المقيم أن يوض  مستوى الثقة في التقدير الكمي عند تطبيق هذا الأس

 

الضغوط في أقصى الحالات، بل ينبغي  لايتضمن تحديد عدم اليقين في التقييم الكمي توقع أسوء الحالات، فالهدف ليس اختبار التقييم لتحمل
اضات البديلة أن ينظر اختبار عدم اليقين في التقييم إلى التأثير على القيمة الناتجة للفتراضات البديلة المعقولة والمحتملة، وعند اختيار الافتر 

أو تقييم الأصول ، يجب اختيار الاحتمالات التي لاتقع المعقولة والمحتملة، ويجب عند اختيار الافتراضات لقياس عدم اليقين في الأعمال التجارية 
تقبلية، في الأطراف التي من غير المرج  أن تحدث، ولايهدف تحليل عدم اليقين إلى تقديم تنبؤ للتقلبات المحتملة في القيمة الناتجة لتواريخ مس

 بل يهدف لتقديم معلومات حول تقلب القيمة في تاريخ التقييم المحدد.
 

ا مهما  في هذه العملية، فعند قياعند قيا س س أثر عدم اليقين يجب مراعاة الترابط بين المدخلت الهامة قدر الإمكان، ويعد تحليل الارتباط جزء 
 عدم اليقين دون الربط المناسب للمدخلت وقد تكون هناك مبالغة في درجة عدم اليقين.

 
 
 
 

 2020( مارس IVSCمعايير التقييم الدولية )خطاب من اللجان ال نية لمجلس المصدر: 
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 معلومات العقار
 عمارة سكنية شقق العقارنوع 

 عمارة الياسمين للعقارالاسم التجاري 
 العقارية الاولىن يشركة تمد اسم المالك
 ـه09/07/1441 – 510810001679 وتاريخه رقم الصك

وقد تم رهنها لدى بنك  لصـــندوق ملكية عقارات الخليج ريت %100بنصـــيب مطلقة ملكية  حقوق الملكية
 حسب الصك المرفقالبلد 

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الياسمين الحي
 12739/1431 رخصة البناءرقم 

 هـ24/07/1431 تاريخ الرخصة
 سنوات تقريبا   ست عمر العقار

 3229 رقم المخطط التنظيمي
 3 رقم البلك
 16 رقم القطعة

 2م2,309.76 حسب الصك مساحة الأرض
 طم139.98ر احة أسواسوبم 2م5,283 حسب رخصة البناء مساحة البناء
 شقة سكنية حسب الرخصة 41 عدد الوحدات
 شاغر مستخدم العقار

 لا يوجد عدد عقود الإيجار
  - مدة العقد

ها بين الطرفين ــــب  الأجرة المت ق علي حس
 العقد

- 

 ريال سعودي - 2020لعام  إجمالي الدخل للعقار
 ريال سعودي - 2020صافي الدخل للعقار لعام 

 م2020 يونيو 07 تاريخ معاينة العقار
 م2020 يونيو 29 التقييمتاريخ 

 - ملحظات
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 موقع العقار محل التقييم عن بعد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

يقع المبنى على قرب من منطقة  ،الرياض شمالموقع متميز ذات  منطقة هي الياسمينحي  الرياض، شمالفي  الياسمينيقع العقار ضمن حي 
 .الملك فهد وطريق الملك سلمان وطريق الملك عبدالعزيزوطريق  أنس بن مالكالاعمال المركزية في المدينة مع سهولة الوصول اليها عبر طريق 

 

 المسافة )كم( الموقع
 10 المركز المالي

 1.5 طريق الملك سلمان
 15 مطار الملك خالد

 15 المركزيةالمنطقة 
 

 نقاط القوة والضعف للعقار
 

 نقاط القوة
 وقوع العقار بحي الياسمين وبالقرب من الخدمات مثل مطاعم وأسواق وبنوك. -
 (.أنس بن مالكوطريق  سلمانالملك وطريق  الملك فهدقرب العقار من عدة محاور مما يسهل الوصول إليه )طريق  -

 

 نقاط الضعف
 .الخيارات في المنطقةتوفر عدد من  -
 

 

 

 

 

 

 حي الملقا
 حي الياسمين

 برج رافال

 الموقع

https://goo.gl/maps/UuFRKBRdAnxhug7Q9
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 موقع العقار محل التقييم عن قرب

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: جوجل أيرث
 

 إحداثيات العقار
E: 46.6503374 N: 24.8287924  

 
 الشمالشوارع داخلية من  2يحد المبنى  ،جنوبا  إلى طريق أنس بن مالك الذي يربط العقار م30شارع القادسية عرض يقع المبنى على طول 

 .طريق الملك سلمان جنوبكم  2وعلى بعد  طريق أنس بن مالك شمالكم  1، يقع المبنى على بعد أرض فضاءهو  الجنوبيبينما الحد  والغرب
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع

https://goo.gl/maps/UuFRKBRdAnxhug7Q9
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 مخطط الأرض

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

                                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 طقة الرياضنأمانة مالمصدر: 
 

 استخدامات الأرض المحيطة
الرياض  أمانةسكني حسب مخططات تجاري وأن استخدام الأرض هو  عمائر وفلل سكنيةتجارية منطقة تتكون المنطقة المحيطة في الاساس من 

 ثلثة أدوار ونصف حسب اشتراطات البلدية. بالبناء للعمائر السكنيةيسم  و
 

ووصف العقار المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية

 

 الزمن المتوقع )دقيقة( الخدمات

 والمراكزالخدمات 
 الحكومية

 10 دوائر حكومية
 10 مركز شرطة
 10 مدارس
 10 بنوك

 10 دفاع مدني
 15 المطار

 خدمات طبية
 15 مستش يات
 10 مستوص ات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 10 مطاعم
 10 فنادق

 10 محطات وقود
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 الأرض
 المرفق وهي كما يلى: حسب الصك 2م2,309.76، بمساحة إجمالية للأرض عمارة سكنيةالعقار هو عبارة عن 

 

 المبنى
 ، م صلة كالتالي:ةحسب رخصة البناء المرفق طم139.98وبمساحة أسوار  2م5,283، بمساحة إجمالية للمباني عمارة سكنية شققمقام على الأرض 

 

 

 

 المتوفرة التحتيةخدمات البنية 
 صرف مياه الأمطار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملحظات

 حدود وأطوال الأرض
 الطول نوع الحد الجهة
 م69.99 م10عرض  شارع شمالا 
 م69.99 15قطعة رقم  جنوبا  
 م33 م36شارع عرض  شرقا  
 م33 م18شارع عرض  غربا  

 ةالمصدر: صك الملكي

 (2مساحة البناء )م الاستخدام عدد الوحدات البيان
 1,382.00 شقق سكنية 12 الدور الأرضي
 1,620.00 شقق سكنية 12 الدور الأول

 1,550.00 شقق سكنية 11 الثانيالدور 
 20.00 غرفة كهرباء - غرفة كهرباء
 731.00 شقق سكنية 6 ملحق علوية

 139.98 خدمات - أسوار
 5,442.98                                         - 41 البناء حةإجمالي مسا     

 رخصة البناءالمصدر: 

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

نوع  هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
 التكييف

الهيكل 
 الإنشائي

 نوع الأسقف

 الشمالية
 حجر

 الخارجي
حوائط    -

 مزدوجة
سللم   

 كهربائية
   مركزي  

 خرساني
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
 دهان

 استقبال
 رخام

زجاج   
 مزدوج

  
 مصاعد

  
 من صل

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
 حجر

 المداخل
 رخام

جبس   
 بالسقف

مباني   شباك   مواقف  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 حجر

 الأسط 
إضاءة    بلط

 مخ ية
مباني   أخرى  بوابات  

 خشبية
 أخرى  

 حراري مائي أسقف وجدران نوعية العزل
 - ملحظة
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 صور للعقار
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 المتبعة لتقييم العقارأساليب التقييم 
 

 طريقة المقارنة
 الاعتبار تستعمل هذه الطريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة السوقية للعقار، ولاستعمال هذه الطريقة يؤخذ بعين

المنطقة المحيطة، ومن ثمَ يتم القيام ببعض التعديلت  حالة العقار محل التقييم وزمن التقييم، ومن ثم نقوم بدراسة العروض المشابهة للعقار في
 تقييم. على العقارات المشابهة ليتم تسويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضر بقيمة العقار المقارن وذلك حتى نستطيع مقاربتها للعقار محل ال

وهذه التعديلت في نطاق اختلف المســاحات والمكان وأي مميزات إضــافية تعتبر من الكماليات الخاصــة بالعقار والتي تعتمد تغيير جذري في 
 قيمة العقار حال وجودها. 

لميداني والتواصل مع الوكلء يتم الاعتماد في جلب العينات المشابهة للعقار محل التقييم من السوق المحيطة على طريقتين رئيسيتين وهما المس  ا
 العقاريين وبيانات وزارة العدل وبيانات الارش ة لدى استناد.

 
 المنهجية

ســعار إن طريقة المقارنة تعتمد في الأســاس على معدلات القيمة الســوقية للمنطقة المحيطة والتي يتواجد بها العقار وإن أي تعديلت تطرأ على أ 
 د المذكورة أدناه.العقارات يجب أن تكون ضمن الحدو 

 
 طريقة التكلفة

س يقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي م اده أن المشتري لا يدفع مقابل شراء أصل أكثر من تكل ة الحصول على أصل له ن 
 السوق مقابل الأصل موضوع التقييم المن عة سواء عن طريق الشراء او الانشاء ويستند هذا الاسلوب الى مبدأ أن السعر الذي يدفعه المشتري في

و لن يكون أكثر من تكل ة شراء او إنشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل التوقيت غير المناسب أو عدم الملءمة أو وجود المخاطر أ 
بسبب عمر الأصل أو تقادمه، وفي عوامل أخرى، وغالبا  ما يكون الأصل موضوع التقييم أقل جاذبية من البديل الذي يمكن شراؤه او إنشاؤه 

 هذه الحالة تكون هناك حاجة الى إجراء تسويات و تعديلت في تكل ة الأصل البديل حسب أساس القيمة المطلوبة.
 

 المنهجية
قيمة الإهلك  إن أسلوب التكل ة هي التي تعتمد على حساب تكل ة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم بأسعار تاريخ التقييم ثم خصم

 للعقار موضوع التقييم من تكل ة إنشاء العقار المطابق.
الطريقة التي سيتم حساب تكل ة إنشاء عقار متطابق مع العقار موضوع التقييم ستكون بالحساب التقريبي وليس الكمي وباستخدام طريقة 

المبنى كمؤشر أساسي للتكل ة كما سيتض  في خطوات حساب  مؤشرات التكل ة، حيث سيتم تقدير التكاليف باستخدام المتر المربع لمسطحات
 القيمة.

 
طريقة رسملة الدخل

ــتقر المماثلة للعقار ــوق العقاري للعقارات ذات الدخل المس ــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الس حل م تعتمد طريقة رس
التقييم، والشرط الأساسي لتطبيق طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبل .

 
 

 المنهجية
 دخل ونمو العقار مستقبل . تحديد مستوى استقرار -
 وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على مؤشر السوق. -
 وبالقياس لمتوسطات السوق.وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار  -
 حساب صافي الدخل المتوقع. -
 تحديد المدى المناسب لمعامل الرسملة. -
 تحديد معدل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم. -
.تطبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية -
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 عقارية مقارنات
 

 مقارنات الأراضي
 -للبيع والجدول التالي يوض  بيانات مقارنات الأراضي للبيع وهي كما يلى:  ضيا( أر 4الميداني تم رصد )من خلل المس  

 

 الاستخدام القيمة الإجمالية للأرض سعر المتر المربع (2مساحة الأرض)م الموقع م
 تجاري سكني 7,560,000.00 3,000.00 2,520.00 شارع القادسية 1
 تجاري سكني 8,320,000.00 3,200.00 2,600.00 شارع القادسية 2
 تجاري سكني 8,250,000.00 3,300.00 2,500.00 شارع القادسية 3
 تجاري سكني 7,595,000.00 3,100.00 2,450.00 شارع القادسية 4

 - 7,931,250.00 3,150.00 2,517.50 المتوسط
       المصدر: المس  الميداني لمكتب استناد

 
 -خلل الجدول السابق تبين أن: من 

 .2ريال/م ,1503 بمتوسط 2ريال/م 300,3إلى  2ريال/م 3,000من في المنطقة المحيطة بالعقار تراوح سعر المتر المربع للأراضي 
 

الأراضي في المنطقة من خلل المقارنات يوجد بعض المقارنات لا تتطابق مع العقار محل التقييم وعلى هذا ســـيتم عمل تعديلت وتســـويات لأســـعار 
 -وهي كالتالي: وقع لتتطابق مع الأرض محل التقييم في الم

 
 

 
 

.2ريال/م ,1503* أن سعر المتر المربع للأرض محل التقييم هو 
 تسويات على متوسط أسعار الأراضي نظرا  أن متوسط سعر المتر المربع في المنطقة يتناسب مع مساحة الأرض محل التقييم. عمل*لم يتم 

 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
جار
جار

36م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

36م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

36م2 غرب
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار

36م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 
(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

SAR 3,150.00

SAR 3,150.00

3,100.00

 ثلاثةآلاف ومائة وخمسون ريال سعوديمتوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

 ثلاثةآلاف ومائة وخمسون ريال سعوديبعد التقريب

2,450.00م2تجاري سكنيلايوجد
7,595,000.00S.R 3,100.00%0.00 ) 4 ( المقارنة

عرض مباشرمستويأرضشارع القادسية

3,300.00 المقارنة ) 3 (
2,500.00م2تجاري سكنيلايوجدعرض مباشرمستويأرضشارع القادسية

8,250,000.00S.R 3,300.00%0.00 

أرض

2,600.00م2أرض
8,320,000.00S.R 3,200.00

المقارنة ) 1 (
شارع القادسية

%0.00 3,200.00

S.R 3,000.00 7,560,000.00%0.00 3,000.00

المقارنة ) 2 (
تجاري سكنيشارع القادسية

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوي

2,520.00م2تجاري سكنيمستوي
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مقارنات 
البيوع المشابهة

   

أن 
متوسط 

في لعقارات
صا
معدل العائد ال

 
ض
الريت بمدينة الريا

 
هو 

69
8.

% 
وتم تقريب
 ه

لى 
إ

8
% ليتناسب مع العقار محل التقييم ونوعه 

وسيتم حساب 
م

توسط 
ين 
في المت ق عليه ب

صا
لى قيمة الإيجار ال

في ع
صا
العائد ال

ين بالعقد كما هو
الطرف

 
مطبق
 

بالبيوع
 

المشابهة
.

 

م
تري

اسم المش
نوع العقار

المدينة
الحي

عمر العقار
صيل العقد

تفا
مدة العقد

ض )م2(
مساحة الأر

مساحة البناء )م2(
1

ت
ض ري

الريا
مبنى تجاري

ض
الريا

الازدهار
سنتان

متعددة
-

2,506.00
6,431.00

2
ت

ض ري
الريا

مبنى تعليمي
ض

الريا
الربيع

ت
شر سنوا

ع
عقد واحد

متجدد سنوياً
14,000.00

30,000.00
3

ت
الراجحي ري

مبنى تجاري
ض

الريا
س

نرج
ال

ت
شر سنوا

ع
متعددة

-
9,000.00

5,697.60
4

ت
ير ري

الخب
مبنى تجاري

ض
الريا

الملك فهد
شرون سنة

ع
عقد واحد

شر سنة
خمسة ع

7,000.00
9,181.00

5
ت

ض ري
الريا

مبنى تجاري
ض

الريا
صحافة

ال
-

عقد واحد
متجدد سنوياً

2,555.00
-

6
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

-
عقد واحد

متجدد سنوياً
3,300.00

14,900.00
7

ت السعودية
جدوى ري

مبنى تجاري
ض

الريا
ين

الياسم
-

-
-

3,640.00
8,597.00

-
-

6,000.14
12,467.77

تري
اسم المش

نوع العقار
المدينة

الحي
شراء

تاريخ ال
شراء

قيمة ال
لي السنوي

الدخل الإجما
في السنوي

صا
الدخل ال

لي
لى الإجما

 العائد ع
في

صا
لى ال

 العائد ع
ت

ض ري
الريا

مبنى تجاري
ض

الريا
الازدهار

٣٠ أكتوبر ٢٠١٧
38,000,000.00

3,524,000.00
3,301,000.00

9.27%
8.69%

ت
ض ري

الريا
مبنى تعليمي

ض
الريا

الربيع
٣٠ أكتوبر ٢٠١٧

137,650,000.00
12,000,000.00

12,000,000.00
8.72%

8.72%
ت

الراجحي ري
مبنى تجاري

ض
الريا

س
نرج

ال
٣١ أكتوبر ٢٠١٨

61,289,083.00
4,160,000.00

4,160,000.00
6.79%

6.79%
ت

ير ري
الخب

مبنى تجاري
ض

الريا
الملك فهد

٣١ أكتوبر ٢٠١٨
78,000,000.00

6,000,000.00
5,940,000.00

7.69%
7.62%

ت
ض ري

الريا
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

س ٢٠١٩
١ مار

65,000,000.00
6,500,000.00

6,500,000.00
10.00%

10.00%
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

صحافة
ال

بر ٢٠١٩
١٠ نوفم

59,000,000.00
6,000,000.00

6,000,000.00
10.17%

10.17%
ت السعودية

جدوى ري
مبنى تجاري

ض
الريا

ين
الياسم

بر ٢٠١٩
١٠ نوفم

34,000,000.00
3,100,000.00

3,010,000.00
9.12%

8.85%
67,562,726.14

5,897,714.29
5,844,428.57

8.82%
8.69%
8.70%

ط
المتوس

ط
المتوس

صناديق الريت
ط والأحكام ل

شرو
ين ووزارة العدل وال

صدر: الوكلاء العقاري
الم

في 
صا

ط العائد ال
متوس
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 -تبين أن:  المقارنات السابقة جداولمن خلال 
 

 المتوسط البيان
 ريال سعودي 3,150 سعر المتر المربع للأرض
 %8 معدل العائد الصافي

 

 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 طريقة احتساب تكلفة العقار
 تجهيزات الموقع

 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 115,488.00 100.00% 115,488.00 50.00 2,309.76 تطوير الأرض

 46,388.00 100.00% 46,388.00 50.00 927.76 الخارجيةالمناظر 
 161,876.00 100.00% 161,876.00 50.00 3,237.52 الإجمالي

 أعمال الهيكل الانشائي
 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر المساحة الإجمالية التمتير  (2المساحة )م الوصف

 760,100.00 100.00% 760,100.00 550.00 1,382.00 1.00 1,382.00 الدور الأرضي
 891,000.00 100.00% 891,000.00 550.00 1,620.00 1.00 1,620.00 الدور الأول
 852,500.00 100.00% 852,500.00 550.00 1,550.00 1.00 1,550.00 الدور الثاني
 402,050.00 100.00% 402,050.00 550.00 731.00 1.00 731.00 الملحق العلوي

 76,989.00 100.00% 76,989.00 550.00 139.98 1.00 139.98 أسوار
 894,791.70 100.00% 894,791.70 550.00 1,626.89 1.50 1,084.60 عناصر المبنى
 3,877,430.70 100.00% 3,877,430.70 595.83 7,049.87    - 6,507.58 الإجمالي

 للمبنى المساحة الفعليةأعمال التشطيبات 
 التكل ة الإجمالية نسبة الإنجاز الإجمالي سعر المتر (2المساحة )م الوصف

 542,298.00 100.00% 542,298.00 100.00 5,422.98 الكتروميكانيك
 3,253,788.00 100.00% 3,253,788.00 600.00 5,422.98 التشطيبات النهائية

 3,796,086.00 100.00% 3,796,086.00 700.00 5,422.98 الإجمالي
 الأرض

 إجمالي قيمة الأرض سعر المتر (2المساحة )م الوصف
 7,275,744.00 3,150.00 2,309.76 الأرض

 تكاليف البناء أعله شاملة الرسوم المهنية
            SAR 7,835,392.70 التكل ة الإجمالية للمبنى
           5,422.98 إجمالي مساحة المباني

            SAR 1,444.85 متوسط سعر المتر المربع للمباني
           %100.00 نسبة الإنجاز
              - قيمة النواقص
            6.00 عمر العقار
           %15.00 معدل الإهلك
            1,175,308.91 تكل ة الإهلك

            SAR 6,660,083.80 الحالية للإنشاءاتإجمالي التكل ة 
           20.00% هامش رب  المطور
            SAR 1,332,016.76 قيمة رب  المطور

            SAR 15,267,844.55 القيمة الإجمالية للعقار
            SAR 15,300,000.00 قيمة العقار بعد التقريب

 

 % من مسطحات البناء تقديريا .20بـ  وجسور وميده خزانات مثلتم احتساب عناصر المبنى * 
.أن قيمة العقار أعله هي قيمة الأرض والمبنى شامل رب  المطور* 
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 تقدير القيمة السوقية للعقار
 

 قيمة العقار محل التقييم حسب طرق التقييم المستخدمة
 

 المتوسط طريقة التقييم
 ريال سعودي 15,300,000 طريقة التكل ة

 *لم يتم احتساب العقار بطريقة رسملة الدخل نظرا  أن العقار شاغر بالكامل فقد تم الحساب بطريقة التكل ة.
 

 القيمة النهائية للعقار
 

العقار بناء  على غرض التقييم وفي زمن التقييم وباسـتخدام طريقة التكل ة بناء  على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فنن رأينا في قيمة 
 -: هو كالتالي

 
  15,300,000.00 ريال سعودي القيمة السوقية للعقار

 ريال سعودي ألف وثلاثمائة مليون خمسة عشر  
 
 
 
 

 فريق عمل إعداد التقرير
 

 للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة السعودية  فرع المهام الاسم
 1210000037 العقار معد التقرير إبراهيم بن محمد الجدوع

 1210000099 العقار باحث عقاري عبدالرحمن بن مطلق المطلق
 - - بياناتال ادخال محمود أمين

 - - المراجعة والتدقيق مشعل بن عبدالرحمن المبارك
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :تحديد المسؤولية
إن هذا التقييم هو قيمة تقديرية سوقية للعقار وقد تم مراعاة ظروف السوق، وتم اعتبار أنه لغرض التقييم الدوري النصف سنوي  •

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت.
 لا يجوز استغلل هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. •
 التقرير ثلثة أشهر من تاريخ إعداده. حسب التاريخ المحدد لهذا التقرير فنن مدة صلحية •
ليس لمكتب استناد أي مسئولية للتحقق من سلمة المستندات الخاصة بهذا العقار، وقد تم افتراض أن المستندات المرفقة صحيحة  •

 وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم.
 .للتقييم العقاري استناد تم إعداد التقرير دون أدنى مسؤولية علىلقد  •
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 صورة الصك
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 رخصة البناءصورة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
19 

 
 
 
 
 
 
 

 

Al Riyadh. Al Yasmin 
Anas bin Malek Road 
Building Number 4040 
Office Number 2 
P.O. Box 12236 Riyadh 11473 
Tel: 920019905 
Fax: +966 112068641 
Email: info@estnad.com 
www.estnad.com 

 


	ويست أفنيو_compressed.pdf
	ذا ايليت_compressed.pdf
	فلل فيفيندا_compressed.pdf
	Teqnia All.pdf
	مجمع
	مجمع
	مجمع
	مجمع
	مجمع
	مجمع

	الغرفة الأولى الفندقية_compressed.pdf
	مبنى دينار التجاري_compressed.pdf
	برجر كنج خميس مشيط_compressed.pdf
	برجر كنج أبحر_compressed.pdf
	برجر كنج الشراع_compressed.pdf
	عمارة الياسمين_compressed.pdf

