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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

100193: رقم التقرير 



كابيتالشركة السعودي الفرنسي / السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

بمعاينةقمناوعليه²م(61,390.81)مساحتها(الرفيعة)بحي(الرياض)بمدينة(سكنيمجمع)لعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

معاييرخاصةالتقييمجالبمبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوعالعقار

بأنعلما  السوقية،مةالقيالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2020)الدوليةالتقييم

التغييرأفقوتبينقبلالمستفيالسوقاتجاهتعكسمعلوماتأوبياناتلديناتتوفرولمكوروناجائحةقبلماهيالتقييمفيوالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.الجائحةقبلمابياناتعليالاعتمادتمفقدولدىالتذبذبوحجم

ريال(180،590،000)ساويت(السكنيللمجمع)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناءو

.التقريربهذاموثقهوكماسعودي

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  
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مقدمة



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310110038095 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

هـ 1439/03/08 تاريخ الصك كابيتالشركة السعودي الفرنسي  المستفيدون من التقييم

- رقم المخطط ريتصندوق  الغرض من التقييم

- رقم القطعة مجمع سكني نوع العقار

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

2020معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م61,390.81 مساحة العقار

م2020/11/10 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2020/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2021/01/07 قريرالتتاريخ إصدار

180،590،000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oتطبيقاتأوولالأصمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

عليهانطبقتأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذهمنوالغرضالتقييم،

.التقييممعايير

oالكفاءةدرجاتعلىبأيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

مننخبةدادهع  فييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحيادية

قاعدةمنناشركتلدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارين

عنادرةالصوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلومات

تحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهات

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدة

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالماليةشركاتوالالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعاتالعقاريةوالشركات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

اوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير بالامتثالالخاص1.2معيارلوفق 

(31صـإلى26صـمن,2020الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمالللمعايير
وصف التقرير

.ريتصندوق الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oبانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

الافتراضات

المواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقربا  العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمرشكلبتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

شركة السعودي الفرنسي كابيتال  صاحب التقرير

- الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

الرياض   المدينة

الرفيعة   الحي

2م( 61,390.81) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

محايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعد

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

وبناء  .رآخغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

.البندهذاأحكامنمجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمللاعليه،

تقديميجوزولا.ركةالشمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ

بالحقيموالمقالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافآخرطرفلأيالتقريرهذا

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفي

اتضحتلكنهاتقييمالتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

.لاحقا  له

م القيود على الاستخدا

أو التوزيع أو النشر

هذافيبهاالمعمولوليةوالدالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2020الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصة  ،المجال

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

العميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

له،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

الأطرافأوابعةالتوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكما

ذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعين

فيوثيقهاتثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهمية

.وجدتإنالتقرير

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل 

عبـارةوهالتقييمموضعالأصلأنتبينالمعاينةخـلالمـن
.(الرياض)بمدينة(سكنيمجمع)عن

تحديد خصائص الاصل 02

جمعاقنطتحديدتمالتقييمموضعالعقارنوععلىبناء  
وخاصة  (الرفيعة)حي(الرياض)مدينةفيالبيانات
بالعقارالمحيطةالمنطقة

جمع البيانات 03

تمتيوالالعقارمنطقةفيالمتوفرةالبياناتتحليلتم
التيةالعقاريالمكاتبمثلرسميةغيرمصادرمناستقائها

يفمتمثلةرسميةمصادرومنالعقارمنطقةفيتعمل
العدلوزارةمؤشرات

تحليل البيانات 04

ساحةمأنيوضحوالذيالعميلمنالملكيةصكاستلامتم
موقعيوضحكروكيإلىبالإضافة2م61,390.81العقار
ومطابقةالعقارعلىالوقوفتمذلكبعدالعقار

بالواقعالعميلمنالواردالمعلومات

معاينة الأصل 01

تتوافققيمةحترجييتمالتقييمطرقنتائجبينالتوفيقبعد
العميلمعالموضحالعملنطاقمع

06تقدير القيمة

خبراء3منالمكونةالمراجعةلجنةقبلمنالقيمةمراجعة
راضاتالافتوالتحليلاتوالمعلوماتبمراجعةيقوماخرين
.المقيماليهاتوصلالتي

07مراجعة القيمة

التقريروصفلــ101لمعياروفقاالتقريراعدادعلىالعمل
التقاريرإعداد103ومعيار

08إعداد التقرير

وقسوالناحيةمنالحاليللاستخداماءخبرالتقديربعد
الدخلسملةرأسلوببأنالاستنتاجتمعنهالمتوفرةالبيانات

.العقارقيمةلتقديرالافضلهيالتكلفةو

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

الملاحق
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أساليب التقييم

الارضتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oاوالمعروفةالمقارنةالمعاماتطريقةتستخدم التقييمحلمللأصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيض 

(30.1فقرة54صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةمعاملاتالطريقةباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oا اتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفق  كانتوإن.وقالسفيمؤخر 

االأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات واضحةمعلوماتالهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيض 

اتحليلهاوجرى القيمة،وأساس,ةالفعليالمعاملةواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعي 

لأصولوالماديةيةوالاقتصادالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضات

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملات

المنهجية

oالسعوديةركةالشبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم



12

أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصللىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oكتاب).للأصللدقيقةاالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة

(71صـ,2020الدوليةالتقييممعايير

المنهجية

oالإحلالتكلفةاسمبالإحلالتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكة

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.



الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oتحويلبالرسملةيقصدو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

اواستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخل

بالأصلالاحتفاظ

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرجالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعخلالداستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oوليسالمتوقعةةالمستقبليوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخية

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

التطبيق

(1------

(2------

13

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الثاني
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وصف العقار

بيانات الملكية

310110038095رقم الصــك

هـ 1439/03/08تاريخ الصــك

-رقم القطعة

3660رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  الارض

نظام البناء

سكني

وصف الموقع

المملكة العربية السعوديةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياض  المدينــة

الرفيعة  الحــــي

الوتريالشــــارع

2م61,390.81العقار عبارة عن مجمع سكني مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م372.96بطـــولملك الأمير بندر بن أحمد السديريشمــالا  

م406.41بطـــولطريق مختلف العروضجنـوبــا  

م233.11بطـــول(الوادي)شارع الشيرازي شـرقــا  

غـربـــا  

أرض السديري وأرض الأمير مشعل 

بن عبد العزيز وحوض الطمي التابع

لوزارة الزراعة

م96.87بطـــول
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار
مجمع الرفيعة السكنياسم العقار

مدينة الرياض/ حي الرفيعة الموقع
مجمع سكنينوع العقار
سنوات4عمر العقار 
61,390.81(2م)مساحة الأرض 

20,572مساحة البناء
2عدد الأدوار

وحدة سكنية عبارة عن فلل متنوعة المساحات والغرف102يتكون من مكونات العقار
من قبل مدينة الملك فهد الطبية( 102)تم استئجار كافة الوحدات عقود الإيجار الحالية

هـ1442سنوات تنتهي في رمضان  3مدة العقود
%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

20,105,932(ريال)إجمالي الدخل الحالي 
3,852,862(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

16,253,070(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

:إجمالي الإيرادات

1442سنوات ينتهي في رمضان 3يتم تأجير المجمع السكني لمدينة الملك فهد الطبية بعقد لمدة 
ولكن إذا , ريال بالتقويم الهجري 19,500,000وتبلغ قيمة العقد , وقد تم تجديد العقد حسب العميل

أي أن معدل إيجار , ريال 20,105,932تم تحويلها بالتقويم الميلادي يكون الإيجار السنوي حوالي 
ومن المتوقع أن يتم زيادة معدل الإيجار بعد انتهاء العقد , الف ريال197الوحدة الواحدة حوالي 

سنوات5حيث أن قيمة الإيجار لم تتغير منذ حوالي , الحالي 

:الإشغالمعدلات
.سنوات3حيث أنه مؤجر بعقد واحد لمدة % 100تبلغ نسبة الإشغال للعقار 

:مصروفات التشغيل والصيانة

الك بهذه حيث يتكفل الم, لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 
فات الخاصة وحسب البيانات المالية التي أرسلها العميل فقد بلغت قيمة المصرو, المصروفات جمعها 

وبافتراض , ريال عن تسعة أشهر فقط 2,889,647حوالي 2020بالتشغيل والصيانة بنهاية شهر سبتمبر 
كامل السنة ثبات نفس القيمة للفترة المتبقية في العام نتوقع أن تكون مصروفات التشغيل عن

.ريال3,852,862حوالي 



صورة كروكيه وحدودية للموقع 
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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نتيجة التقييم

المحور الثالث
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
ئب والحركة العامة مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, في أسواق الأسهم المحلية والعالمية 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
السوق المختلفة قد لذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف, الريتبما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات 

.يؤثر على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
ات البلدية بالحد من بعض مثل ظهور بعض التشريع, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

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

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
لعقار حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل ا, يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من 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.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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مقارنات الاراضي

مقارنات الاراضيرقم

ريال2000:قيمة المتر 500م: ارض سكني مساحة 1

ريال2200:قيمة المتر م500: ارض سكني مساحة 2

ريال1600:قيمة المتر م500: ارض سكني مساحة 3

ريال1600:قيمة المتر م500: ارض سكني مساحة 4

ريال2000:قيمة المتر م500: ارض سكني مساحة 5
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة

لواردةاالبياناتحسبالبناءمسطحاتمساحةاحتسابتم•
.البناءرخصةفي

الأسعارحسبالبناءمنالمربعالمتربناءتكلفةتقديرتم•
.البناءلموادالحالية

ارالعقالاقتصاديالعمرحسبالإهلاكنسبةتقديرتم•

,ابهةالمشالبيوعطريقعنالأرضمترلقيمةالتوصلتم•
«تثمين»فيالتقييموخبراء,المقارنةوالمبيعات

بناء )م2( سطحات ال 26,722م

ال( متر )ري ناء ال 2,800تكلفة ب

سنوي % لاك ال عدل الإه %2.5م

عقار مر ال 5.0ع

لاك عدل الإه ي م مال %12.50إج

لاك عد الإه ع ب مرب متر ال 2,450قيمة ال

بناء ي تكلفة ال مال 65,467,675إج

ساحة الأرض )م2( 61,391م

ال( تر الأرض )ري 690قيمة م

ال( 42,359,659قيمة الأرض )ري

ال( عقار )ري ي قيمة ال مال 107,827,334إج

ال( با )ري قري عقار ت ي قيمة ال مال 107,827,000إج

تكلفة قة ال ري ط
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثانيةالطريقة

ديرلتقالعميلمنالمرسلةالبياناتعلىالاعتمادتم•
رمالمبالإيجارعقدعلىالاطلاعبعدوذلك,الدخلإجمالي

.الطبيةفهدالملكومدينةالشركةبين

ارنتهمقبعدوذلكللعقارمناسبرسملةمعدلاستخدامتم•
المشابهةبالعقارات

بند قيمةال ال

ي حال فعال ال دخل ال ي ال مال 20,105,932إج

حالية تشغيل ال صيانة وال ات ال صروف 3,852,862قيمة م

دخل ي ال 16,253,070صاف

رسملة عدل ال %9.0م

عقار  مالي قيمة ال 180,590,000إج

عميل( ات ال يان دخل )حسب ب سملة ال قة ر ري ط
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نتائج التقييم

الاستنتاج

ريقةطفإنمتداولعقارياستثمارصندوقطرحهوالتقييممنوالعرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييمهوالأفضلالأنسبالطريقةتعدالدخلرسملة

المعلوماتوحسبوقيةالسالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م61,390.81مساحتها،(الرفيعة)حيفي(الرياض)بمدينة(310110038095)الصكرقمللعقارالتالية

الدخلرسملةطريقةاعتمادتم.

بند قيمةال ال

ي حال فعال ال دخل ال ي ال مال 20,105,932إج

حالية تشغيل ال صيانة وال ات ال صروف 3,852,862قيمة م

دخل ي ال 16,253,070صاف

رسملة عدل ال %9.0م

عقار  مالي قيمة ال 180,590,000إج

عميل( ات ال يان دخل )حسب ب سملة ال قة ر ري ط



ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقا  %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش

تأثيرمعرفةنستطعملكمابه،متأثرةبياناتلدينايتوفرولمكوروناأزمةقبلمابياناتهيالتقييمفيالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.التذبذبوحجمالتغييرأفقهووماالسوقعلىالحاليةالاحداث

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 
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الملاحظات

التوصيات

اأعلاهالمعطياتبمراجعة تمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفق 

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصل

اأشهر3كلدوريبشكلخامالارضتقييميتمبأننوصي .كوروناأزمةبسببالراهنبالوضعالسوقلتأثرنظر 



الملاحق

المحور الخامس
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صورة الصك
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صور رخصة البناء
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صور رخصة البناء
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توضيح

بموضوعيةلونيعمإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعون

الأموربواطنبالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبة

وأتعاب.لهنالتابعيالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدى

علىشركةالحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيم

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدة

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى



نهاية التقرير



تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

100194: رقم التقرير 



كابيتالشركة السعودي الفرنسي / السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

بمعاينةقمناوعليه²م(1,923.60)مساحتها(المعذر)بحي(الرياض)بمدينة(سكنيمجمع)لعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

معاييرخاصةالتقييمجالبمبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوعالعقار

بأنعلما  السوقية،مةالقيالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2020)الدوليةالتقييم

التغييرأفقوتبينقبلالمستفيالسوقاتجاهتعكسمعلوماتأوبياناتلديناتتوفرولمكوروناجائحةقبلماهيالتقييمفيوالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.الجائحةقبلمابياناتعليالاعتمادتمفقدولدىالتذبذبوحجم

ريال(5,379,000)ساويت(السكنيللمجمع)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناءو

.التقريربهذاموثقهوكماسعودي

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

35

مقدمة



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310123032117
رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

1439/03/05
تاريخ الصك كابيتالشركة السعودي الفرنسي  المستفيدون من التقييم

- رقم المخطط ريتصندوق  الغرض من التقييم

- رقم القطعة مجمع سكني نوع العقار

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

2020معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م1,923.60 مساحة العقار

م2020/11/15 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2020/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

طريقة التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2021/01/07 قريرالتتاريخ إصدار

5,379,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oتطبيقاتأوولالأصمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

عليهانطبقتأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذهمنوالغرضالتقييم،

.التقييممعايير

oالكفاءةدرجاتعلىبأيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

مننخبةدادهع  فييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحيادية

قاعدةمنناشركتلدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارين

عنادرةالصوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلومات

تحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهات

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدة

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالماليةشركاتوالالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعاتالعقاريةوالشركات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

اوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير بالامتثالالخاص1.2معيارلوفق 

(31صـإلى26صـمن,2020الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمالللمعايير
وصف التقرير

.ريتصندوق الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oبانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

الافتراضات

المواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقربا  العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمرشكلبتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة اسم العميل

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة صاحب التقرير

- الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

الرياض المدينة

المعذر الحي

2م(1,923.60) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 
التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

محايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعد

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

وبناء  .رآخغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

.البندهذاأحكامنمجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمللاعليه،

تقديميجوزولا.ركةالشمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ

بالحقيموالمقالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافآخرطرفلأيالتقريرهذا

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفي

اتضحتلكنهاتقييمالتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

.لاحقا  له

م القيود على الاستخدا

أو التوزيع أو النشر

هذافيبهاالمعمولوليةوالدالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2020الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصة  ،المجال

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

العميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

له،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

الأطرافأوابعةالتوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكما

ذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعين

فيوثيقهاتثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهمية

.وجدتإنالتقرير

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

عبـارةهوالتقييمموضعالأصلأنتبينالمعاينةخـلالمـن
.(الرياض)بمدينة(سكنيمجمع)عن

تحديد خصائص الاصل 02

جمعنطاقتحديدتمالتقييمموضعالعقارنوععلىبناء  
وخاصة  (المعذر)حي(الرياض)مدينةفيالبيانات
بالعقارالمحيطةالمنطقة

جمع البيانات 03

تميوالتالعقارمنطقةفيالمتوفرةالبياناتتحليلتم
التيةالعقاريالمكاتبمثلرسميةغيرمصادرمناستقائها

يفمتمثلةرسميةمصادرومنالعقارمنطقةفيتعمل
العدلوزارةمؤشرات

تحليل البيانات 04

ساحةمأنيوضحوالذيالعميلمنالملكيةصكاستلامتم
موقعيوضحكروكيإلىبالإضافة2م1,923.60العقار
ماتالمعلوومطابقةالعقارعلىالوقوفتمذلكبعدالعقار
بالواقعالعميلمنالوارد

معاينة الأصل 01

تتوافققيمةحترجييتمالتقييمطرقنتائجبينالتوفيقبعد
العميلمعالموضحالعملنطاقمع

06تقدير القيمة

خبراء3منالمكونةالمراجعةلجنةقبلمنالقيمةمراجعة
اضاتالافتروالتحليلاتوالمعلوماتبمراجعةيقوماخرين
.المقيماليهاتوصلالتي

07مراجعة القيمة

التقريروصفلــ101لمعياروفقاالتقريراعدادعلىالعمل
التقاريرإعداد103ومعيار

08إعداد التقرير

وسوقالناحيةمنالحاليللاستخداماءخبرالتقديربعد
الدخلملةرسأسلوببأنالاستنتاجتمعنهالمتوفرةالبيانات

.العقارقيمةلتقديرالافضلهيالتكلفةو

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

الملاحق
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أساليب التقييم

الارضتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oاوالمعروفةالمقارنةالمعاماتطريقةتستخدم التقييمحلمللأصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيض 

(30.1فقرة54صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةمعاملاتالطريقةباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oا اتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفق  كانتوإن.وقالسفيمؤخر 

االأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات واضحةمعلوماتالهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيض 

اتحليلهاوجرى القيمة،وأساس,ةالفعليالمعاملةواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعي 

لأصولوالماديةيةوالاقتصادالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضات

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملات

المنهجية

oالسعوديةركةالشبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصللىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oكتاب).للأصللدقيقةاالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة

(71صـ,2020الدوليةالتقييممعايير

المنهجية

oالإحلالتكلفةاسمبالإحلالتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكة

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.



الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oتحويلبالرسملةيقصدو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

اواستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخل

بالأصلالاحتفاظ

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرجالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعخلالداستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oوليسالمتوقعةةالمستقبليوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخية

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

التطبيق

(1------

(2------
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أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الثاني
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وصف العقار

بيانات الملكية

رقم الصــك
310123032117

تاريخ الصــك
1439/03/05

رقم القطعة
199القطعة الثانية من القطعة 

رقم المخطط
1343

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام البناء

سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياض  المدينــة

المعذر  الحــــي

المباركابي المظفرالشــــارع

2م1,923.60العقار عبارة عن مجمع سكني مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

شمــالا  
1قطعة رقم 

بطـــول
40.0

م

جنـوبــا  
متر20شارع عرض 

بطـــول
42.22

م

شـرقــا  
متر10شارع عرض 

بطـــول
54.85

م

غـربـــا  
4جزء من القطعة رقم 

بطـــول
41.33

م
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مجمع المعذر السكنياسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذر الموقع

مجمع سكنينوع العقار

سنة19عمر العقار 

1,923.60(2م)مساحة الأرض 

1,906مساحة البناء

2عدد الأدوار

غرف3وحدات سكنية عبارة عن فلل مكونة من 7مكونات العقار

تم استئجار كافة الوحدات من قبل أفراد وشركاتعقود الإيجار الحالية

سنوية قابلة للتجديدمدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

600,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

142,754(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

457,246(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

إجمالي الإيرادات:
, ريال 600,000وتبلغ قيمة الإيجارات السنوية للوحدات المؤجرة, يتم تأجير المجمع السكني لعدد سبعة من المستأجرين الفرادى

.السائدة في السوقالإيجاريةحيث أنها أقل من المعدلات , ومن المتوقع زيادة هذه الإيجارات الفترة القادمة 

معدلات الإشغال:
.حيث أنه لا يوجد أي وحدات شاغرة% 100تبلغ نسبة الإشغال للعقار 

مصروفات التشغيل والصيانة:
وحسب ,, ها حيث يتكفل المالك بهذه المصروفات جمع, لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 

ريال 107,066حوالي 2020البيانات المالية التي أرسلها العميل فقد بلغت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية شهر سبتمبر 
غيل عن كامل السنة وبافتراض ثبات نفس القيمة للفترة المتبقية في العام نتوقع أن تكون مصروفات التش, عن تسعة أشهر فقط 

من إجمالي الإيرادات%  24وهي تمثل حوالي , ريال 142,754حوالي 



صورة كروكيه وحدودية للموقع 
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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نتيجة التقييم

المحور الثالث
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مخاطر عملية التقييم
"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
ئب والحركة العامة مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, في أسواق الأسهم المحلية والعالمية 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
السوق المختلفة قد لذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف, الريتبما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات 

.يؤثر على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
ات البلدية بالحد من بعض مثل ظهور بعض التشريع, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

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

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
لعقار حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل ا, يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من 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.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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تسوية المقارنات
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة

حسبالبناءمسطحاتمساحةاحتسابتم•
.البناءرخصةفيالواردةالبيانات

حسباءالبنمنالمربعالمتربناءتكلفةتقديرتم•
.البناءلموادالحاليةالأسعار

اديالاقتصالعمرحسبالإهلاكنسبةتقديرتم•
العقار

وعالبيطريقعنالأرضمترلقيمةالتوصلتم•
يمالتقيوخبراء,المقارنةوالمبيعات,المشابهة

«تثمين»في

بناء  سطحات ال 1,906م

بناء تر ال ناء م 1,500تكلفة ب

سنوي لاك ال عدل الإه %2.5م

عقار مر ال 19.0ع

لاك عدل الإه ي م مال %47.5إج

لاك صم الإه عد خ بناء ب تر ال 788قيمة م

بناء ي كلفة ال مال 1,500,975إج

ض ساحة الأر 1,924م

ض تر الأر 2,400قيمة م

ض 4,616,640قيمة الأر

عقار ي قيمة ال مال 6,117,615إج

معتمدة قيمة ال 6,118,000ال

تكلفة قة ال ري ط
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(رسملة الدخل)أسلوب الدخل | نتائج التقييم 

الاستنتاج

(الدخلرسملة)الدخلأسلوب:الثانيةالطريقة

فعال دخل ال 600,000ال

صيانة تشغيل و ال ات ال صروف 142,754قيمة م

دخل ي ال 457,246صاف

رسملة ل ال عام %8.5م

عقار  ي قيمة ال مال 5,379,362إج

اً ب قري عقار ت ي قيمة ال مال 5,379,000اج

عميل( ات ال يان دخل )حسب ب سملة ال قة ر ري ط
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نتائج التقييم

الاستنتاج 

التدفقاتقةطريفإنمتداولعقارياستثمارصندوقطرحهوالتقييممنوالعرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييمهوالأفضلالأنسبالطريقةتعدالمخصومةالنقدية

التاليةالمعلوماتوحسبةالسوقيالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م1,923.60مساحتها،(المعذر)حيفي(الرياض)بمدينة(310123032117)الصكرقمللعقار

الدخلرسملةطريقةاعتمادتم.

فعال دخل ال 600,000ال

صيانة تشغيل و ال ات ال صروف 142,754قيمة م

دخل ي ال 457,246صاف

رسملة ل ال عام %8.5م

عقار  ي قيمة ال مال 5,379,362إج

اً ب قري عقار ت ي قيمة ال مال 5,379,000اج

عميل( ات ال يان دخل )حسب ب سملة ال قة ر ري ط



ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقا  %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش

تأثيرمعرفةنستطعملكمابه،متأثرةبياناتلدينايتوفرولمكوروناأزمةقبلمابياناتهيالتقييمفيالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.التذبذبوحجمالتغييرأفقهووماالسوقعلىالحاليةالاحداث

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 
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الملاحظات

التوصيات

اأعلاهالمعطياتبمراجعة تمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفق 

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصل

اأشهر3كلدوريبشكلخامالارضتقييميتمبأننوصي .كوروناأزمةبسببالراهنبالوضعالسوقلتأثرنظر 



الملاحق

المحور الخامس
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صورة الصك
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صور رخصة البناء



63

توضيح

بموضوعيةلونيعمإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعون

الأموربواطنبالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبة

وأتعاب.لهنالتابعيالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدى

علىشركةالحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيم

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدة

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى



نهاية التقرير



تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

100195: رقم التقرير 
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مقدمة

كابيتالشركة السعودي الفرنسي / السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

العقاربمعاينةقمناوعليه²م(5,100)مساحتها(النرجس)بحي(الرياض)بمدينة(تجاريمجمع)لعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

التقييممعاييرخاصةقييمالتبمجالبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوع

البياناتبأنعلما  سوقية،الالقيمةالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2020)الدولية

وحجمالتغييرأفقنوتبيالمستقبلفيالسوقاتجاهتعكسمعلوماتأوبياناتلديناتتوفرولمكوروناجائحةقبلماهيالتقييمفيوالمستخدمةالمتوفرة

.الجائحةقبلمابياناتعليالاعتمادتمفقدولدىالتذبذب

ريال(15,942,000)اويتس(التجاريللمجمع)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناءو

.التقريربهذاموثقهوكماسعودي

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310114039546+310114039547
رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

1439/03/05
تاريخ الصك كابيتالشركة السعودي الفرنسي  المستفيدون من التقييم

2737
رقم المخطط ريتصندوق  الغرض من التقييم

, 128 ,127 ,126
120 ,121 ,122

رقم القطعة مجمع تجاري نوع العقار

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

2020معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م5,100 مساحة ارض العقار

م2020/11/16 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2020/12/31 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

طريقة التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2021/01/07 قريرالتتاريخ إصدار

15,942,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oتطبيقاتأوولالأصمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

عليهانطبقتأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذهمنوالغرضالتقييم،

.التقييممعايير

oالكفاءةدرجاتعلىبأيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

مننخبةدادهع  فييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحيادية

قاعدةمنناشركتلدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارين

عنادرةالصوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلومات

تحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهات

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدة

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالماليةشركاتوالالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعاتالعقاريةوالشركات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

اوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير بالامتثالالخاص1.2معيارلوفق 

(31صـإلى26صـمن,2020الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمالللمعايير
وصف التقرير

.ريتصندوق الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oبانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

الافتراضات

المواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقربا  العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمرشكلبتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة اسم العميل

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة صاحب التقرير

- الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

الرياض المدينة

النرجس الحي

2م(5,100) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

محايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعد

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

وبناء  .رآخغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

.البندهذاأحكامنمجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمللاعليه،

تقديميجوزولا.ركةالشمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ

بالحقيموالمقالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافآخرطرفلأيالتقريرهذا

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفي

اتضحتلكنهاتقييمالتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

.لاحقا  له

م القيود على الاستخدا

أو التوزيع أو النشر

هذافيبهاالمعمولوليةوالدالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2020الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصة  ،المجال

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

العميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

له،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

الأطرافأوابعةالتوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكما

ذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعين

فيوثيقهاتثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهمية

.وجدتإنالتقرير

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

عبـارةهوالتقييمموضعالأصلأنتبينالمعاينةخـلالمـن
.(الرياض)بمدينة(تجاريمجمع)عن

تحديد خصائص الاصل 02

جمعنطاقتحديدتمالتقييمموضعالعقارنوععلىبناء  
منطقةالوخاصة  (النرجس)حي(الرياض)مدينةفيالبيانات
بالعقارالمحيطة

جمع البيانات 03

تميوالتالعقارمنطقةفيالمتوفرةالبياناتتحليلتم
التيةالعقاريالمكاتبمثلرسميةغيرمصادرمناستقائها

يفمتمثلةرسميةمصادرومنالعقارمنطقةفيتعمل
العدلوزارةمؤشرات

تحليل البيانات 04

ساحةمأنيوضحوالذيالعميلمنالملكيةصكاستلامتم
العقارموقعيوضحكروكيإلىبالإضافة2م5,100العقار
واردالالمعلوماتومطابقةالعقارعلىالوقوفتمذلكبعد
بالواقعالعميلمن

معاينة الأصل 01

تتوافققيمةحترجييتمالتقييمطرقنتائجبينالتوفيقبعد
العميلمعالموضحالعملنطاقمع

06تقدير القيمة

خبراء3منالمكونةالمراجعةلجنةقبلمنالقيمةمراجعة
اضاتالافتروالتحليلاتوالمعلوماتبمراجعةيقوماخرين
.المقيماليهاتوصلالتي

07مراجعة القيمة

التقريروصفلــ101لمعياروفقاالتقريراعدادعلىالعمل
التقاريرإعداد103ومعيار

08إعداد التقرير

وسوقالناحيةمنالحاليللاستخداماءخبرالتقديربعد
الدخلملةرسأسلوببأنالاستنتاجتمعنهالمتوفرةالبيانات

.العقارقيمةلتقديرالافضلهيالتكلفةو

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

الملاحق
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أساليب التقييم

الارضتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oاوالمعروفةالمقارنةالمعاماتطريقةتستخدم التقييمحلمللأصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيض 

(30.1فقرة54صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةمعاملاتالطريقةباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oا اتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفق  كانتوإن.وقالسفيمؤخر 

االأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات واضحةمعلوماتالهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيض 

اتحليلهاوجرى القيمة،وأساس,ةالفعليالمعاملةواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعي 

لأصولوالماديةيةوالاقتصادالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضات

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملات

المنهجية

oالسعوديةركةالشبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصللىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oكتاب).للأصللدقيقةاالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة

(71صـ,2020الدوليةالتقييممعايير

المنهجية

oالإحلالتكلفةاسمبالإحلالتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكة

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.



الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oتحويلبالرسملةيقصدو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

اواستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخل

بالأصلالاحتفاظ

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرجالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعخلالداستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oوليسالمتوقعةةالمستقبليوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخية

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

التطبيق

(1------

(2------
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أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الثاني
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وصف العقار

بيانات الملكية

رقم الصــك
310114039546+310114039547

تاريخ الصــك
1439/03/05

,رقم القطعة 128 ,127 ,126
120 ,121 ,122

رقم المخطط
2737

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام البناء

تجاري

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياض  المدينــة

النرجس  الحــــي

عفانعثمان بنالشــــارع

2م5,100العقار عبارة عن مجمع تجاري مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

شمــالا  
الصكوك المرفقة حسب

بطـــول
حسب الصكوك المرفقة 

م

جنـوبــا  
حسب الصكوك المرفقة 

بطـــول
حسب الصكوك المرفقة 

م

شـرقــا  
حسب الصكوك المرفقة 

بطـــول
حسب الصكوك المرفقة 

م

غـربـــا  
حسب الصكوك المرفقة 

بطـــول
حسب الصكوك المرفقة 

م
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وصف العقار

عقار سم ال مجمع الراشد سترب مولا

موقع حي النرجس بمدينة الرياضال
عقار وع ال مجمع تجارين

عقار  1عمر ال
ساحة الأرض )م2( 5,100م

بناء ساحة ال 4,406م
ر 1عدد الأدوا

عقار ات ال عبارة عن 7 معارض تجاريةمكون

ال( ي )ري حال دخل ال ي ال مال 1,210,000إج
ال( ة )ري صيان تشغيل وال ات ال صروف 125,671م

ال( تشغيلي )ري دخل ال ي ال 1,084,329صاف

عقار  ة عن ال ام ات ه علوم م
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

:إجمالي الإيرادات
, ريال 1,210,000وتبلغ الإيرادات السنوية للمجمع  , يتم تأجير المجمع التجاري لستة من المستأجرين الرئيسيين 

وتعد , ريال 218وبذلك يكون متوسط قيمة المتر التأجيري حوالي , متر مربع 5,537حيث يستأجرون ما مساحته  
لذلك من المتوقع أن يتم زيادتها خلال الأعوام, هذه الإيجارات أقل من المعدلات السائدة في محيط العقار 

.القادمة

:معدلات الإشغال
.حيث أنه مؤجر بالكامل% 100تبلغ نسبة الإشغال للعقار 

:مصروفات التشغيل والصيانة
مصروفات جمعها حيث يتكفل المالك بهذه ال, لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 

اية شهر سبتمبر وحسب البيانات المالية التي أرسلها العميل فقد بلغت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة بنه, 
العام نتوقع وبافتراض ثبات نفس القيمة للفترة المتبقية في, ريال عن تسعة أشهر فقط 94,253حوالي 2020

وقد انخفضت مصروفات التشغيل بنسبة , ريال 125,671أن تكون مصروفات التشغيل عن كامل السنة حوالي 

2019مقارنة بعام % 12.9



صورة كروكيه وحدودية للموقع 

82



صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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نتيجة التقييم

المحور الثالث
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مخاطر عملية التقييم
"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
ئب والحركة العامة مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, في أسواق الأسهم المحلية والعالمية 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
السوق المختلفة قد لذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف, الريتبما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات 

.يؤثر على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
ات البلدية بالحد من بعض مثل ظهور بعض التشريع, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

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

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
لعقار حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل ا, يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من 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.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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مقارنات الاراضي

مقارنات الاراضيرقم 

ريال5000سعر المتر , 2م1800أرض تجاري مساحة 1

ريال6500سعر المتر , 2م1050أرض تجاري مساحة 2

ريال2500سعر المتر , 2م750أرض سكني  مساحة 3

ريال2200سعر المتر , 2م535أرض سكني  مساحة 4



87

مقارنات الايجارات

مقارنات للإيجاررقم

ريال500قيمة المتر التأجيري , 2م80المساحة , محل للإيجار 1

,  2م79.5مساحة الميزان , م 182.5مساحة , 1معرض رقم , 2مقارنة 2
ريال500سعر المتر 

,  2م78.5مساحة الميزان , م 150.5مساحة , 2معرض رقم , 2مقارنة 3
ريال500سعر المتر 

,  2م145.5مساحة الميزان , م 302.5مساحة , 3معرض رقم , 2مقارنة 4
ريال500سعر المتر 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة

حسبالبناءمسطحاتمساحةاحتسابتم•
.البناءرخصةفيالواردةالبيانات

حسباءالبنمنالمربعالمتربناءتكلفةتقديرتم•
.البناءلموادالحاليةالأسعار

اديالاقتصالعمرحسبالإهلاكنسبةتقديرتم•
العقار

وعالبيطريقعنالأرضمترلقيمةالتوصلتم•
يمالتقيوخبراء,المقارنةوالمبيعات,المشابهة

«تثمين»في

بناء سطحات ال ي م مال 4,406إج

ع  مرب متر ال 1,000قيمة ال

سنوي لاك ال عدل الإه %2.5م

عقار 2.0عمر ال

ي مال لاك الإج عدل الإه %5.0م

لاك عد الإه متر ب 950قيمة ال

بناء ي تكلفة ال مال 4,185,700إج

ض ساحة الأر 5,100م

ض تر الأر 3,700قيمة م

ض 18,870,000قيمة الأر

عقار ي قيمة ال مال 23,055,700إج

تكلفة قة ال ري ط
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(الدخلرسلمة)أسلوب الدخل أسلوب الدخل | نتائج التقييم 

الاستنتاج

(الدخلرسملة)الدخلأسلوب:الثانيةالطريقة

بند قيمةال ال

ي حال فعال ال دخل ال 1,210,000ال

صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %10.4ن

صيانة تشغيل وال ات ال صروف 125,671قيمة م

دخل ي ال 1,084,329صاف

رسملة عدل ال %8.5م

عقار 12,756,814قيمة ال

با قري عقار ت ي قيمة ال مال 12,757,000إج

عميل( ات ال يان تمادا على ب دخل )اع سملة ال قة ر ري ط
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:الخصممعدلحسابافتراضات

:وهي,مؤثرةعواملأربعمنالخصممعدليتكون•

%3تقريباوالبالغ,سنوات10و5لمدةالحكوميةاسنداتعلىالعائدمتوسطأنهافترضناوقدالحكوميةالسنواتعلىالعائدمعدل•

.القادمةالفترةخلالالسعوديةالعربيةللمملكةوالمحليةالدوليةالجهاتمنالعديدتوقعاتحسب%2.5يبلغأنالمتوقعمنوالذي:التضخممعدل•

.القادمةالفترةخلالالتجاريةالعقاراتلسوقرؤيتهمحسب"تثمين"فيالخبراءقبلمنتقديرهاوتم:السوقمخاطرعلاوة•

.القادمةالفترةخلالالسوقفيتنافسيتهومدىنفسهالعقارلوضعرؤيتهمحسبوذلك"تثمين"خبراءقبلمنأيضتقديرهاوتم:الخاصةالمخاطرعلاوة•

:الاسترداديةالقيمةحسابافتراضات

:المشابهةللعقاراتالسوقفيالسائدالوضعحسبلهايتعرضأنيمكنالتيالمخاطرومدىمستقبلياالعقاراستقرارمدىمعيتناسبرسملةمعاملاستخدامتم•

.مستقبلاالمتوقعالنمومعدللحسابنفسهالمتوقعالتضخممعدلاستخدامتم•

:افتراضات الإيرادات

.2م5,537ريال وهو ناتج عن تأجير كافة المساحة المتاحة بالعقار والبالغة  1,210,000بلغ إجمالي الإيرادات الحالية 
.حيث أن قيمة التأجير الحالية منخفضة بشكل ملحوظ عن قيمة التأجير العادلة, 2020سنويا بعد العام الأول من التشغيل % 5تم افتراض زيادة الإيرادات بنسبة 

:افتراضات معدلات الإشغال

.ات المشابهة قارومن المتوقع أن أن يستمر هذا المعدل في الاستمرار خلال الفترة القادمة نظرا لموقع العقار المتميز وانخفاض أسعار التأجير به عن الع, % 100يبلغ معدل  الإشغال الحالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة

وقد وصلت , المكان ككل ولا يتحمل العقار سوى مصروفات التشغيل الخاصة بإدارته والمصروفات الخاصة بإدارة, الخاصة بهم التاجيريةيتحمل المستأجرون كافة المصروفات التشغيلية الخاصة بالمساحة 
.خلال فترة التدفقات النقدية% 12وقد تم افتراض زيادة هذه النسبة لتكون % 10.4هذه السنة حسب البيانات المرسلة  من العميل حوالي 
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(التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل أسلوب الدخل | نتائج التقييم 

الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات)الدخلأسلوب:الثانيةالطريقة

ل كام تشغيل ال ال ال ي ح ل ف دخ ي ال مال ية1,210,000إج وم حك سندات ال د ال ائ عدل ع ملة%3.0م س ر ل ال عام %8.0م

لية تشغي ات ال مصروف تضخم%12ال عدل ال و%2.5م م ن عدل ال %2.5م

ر قرا ست عد الا ر ب واغ ش عدل ال وق%0م س ر ال خاط لاوة م %3.0ع

ة نقدي قات ال تدف ترة ال خاصة5 سنواتف ر ال مخاط لاوة ال %2.0ع

ت رادا و الإي م عدل ن خصم%5 سنويام عدل ال %10.5م

20212022202320242025
01234

ا )%( عة سنوي متوق رادات ال سبة نمو الإي %5%5%5.0%5%0ن
ل كام تشغيل ال الة ال ي ح دخل ف ي ال مال 1,210,0001,270,5001,334,0251,400,7261,470,763إج

شاغر % سبة ال %0%0%0%0%0ن
ر شواغ 00000قيمة ال

فعال دخل ال ي ال مال 1,210,0001,270,5001,334,0251,400,7261,470,763إج
صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %12%12%12%12%12ن
ة  صيان تشغيل وال ات ال صروف 145,200152,460160,083168,087176,492قيمة م

تشغيلي دخل  ال ي ال 1,064,8001,118,0401,173,9421,232,6391,294,271صاف
ة( ستردادي قيمة الا يرة )ال قيمة الأخ 16,582,848ال

سنوية ة ال نقدي تدفقات ال ي ال 1,064,8001,118,0401,173,9421,232,63917,877,119صاف
خصم ل ال عام %67%74%82%90%100م

نقدية ية للتدفقات ال حال قيمة ال 1,064,8001,011,801961,440913,58511,990,807ال
حالية قيمة ال ي ال ي صاف مال 15,942,433إج

با قري قيمة ت ي ال مال 15,942,000إج

ة نقدي قات ال تدف صم ال قة خ ري ضات ط ترا خصم  اف ة(لحساب معدل ال ستردادي يرة )الا قيمة الأخ لحساب ال

ة مخصوم ة ال نقدي قات ال تدف ال
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نتائج التقييم

الاستنتاج 

رسملةقةطريفإنمتداولعقارياستثمارصندوقطرحهوالتقييممنوالعرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييمهوالأفضلالأنسبالطريقةتعدالدخل

التاليةالمعلوماتوحسبةالسوقيالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م5,100مساحتها،(النرجس)حيفي(الرياض)بمدينة(310114039547+310114039546)الصكرقمللعقار

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم.

القيمة الاجمالية للعقار

مساحة الارض

5,100

قيمة العقار الاجمالية تقريباً

15,942,000

قيمة العقار الاجمالية كتابتاً

فقط خمسة عشر مليوناً وتسعمائة وإثنان وأربعون ألف ريال سعودي لا غير



ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقا  %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش

تأثيرمعرفةنستطعملكمابه،متأثرةبياناتلدينايتوفرولمكوروناأزمةقبلمابياناتهيالتقييمفيالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.التذبذبوحجمالتغييرأفقهووماالسوقعلىالحاليةالاحداث

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 
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الملاحظات

التوصيات

اأعلاهالمعطياتبمراجعة تمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفق 

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصل

اأشهر3كلدوريبشكلالارضتقييميتمبأننوصي .كوروناأزمةبسببالراهنبالوضعالسوقلتأثرنظر 



الملاحق

المحور الرابع
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صكوك العقار
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رخصة البناء
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توضيح

بموضوعيةلونيعمإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعون

الأموربواطنبالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبة

وأتعاب.لهنالتابعيالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدى

علىشركةالحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيم

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدة

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى



نهاية التقرير



تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

100199: رقم التقرير 
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مقدمة

كابيتالشركة السعودي الفرنسي / السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

حديدتوالتقييمموضوعالعقاربمعاينةقمناوعليه(الوصل)بحي(دبي)بمدينة(سكنيمجمع)لعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

(2020)الدوليةييمالتقمعاييرخاصةالتقييمبمجالبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوب

المتوفرةالبياناتبأنا  علمالسوقية،القيمةالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة

ولدىالتذبذبوحجمغييرالتأفقوتبينالمستقبلفيالسوقاتجاهتعكسمعلوماتأوبياناتلديناتتوفرولمكوروناجائحةقبلماهيالتقييمفيوالمستخدمة

.الجائحةقبلمابياناتعليالاعتمادتمفقد

ريال(238,155,000)ساويت(السكنيللمجمع)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناءو

.التقريربهذاموثقهوكماسعودي

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310110038095 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

هـ 1439/03/08 تاريخ الصك كابيتالشركة السعودي الفرنسي  المستفيدون من التقييم

- رقم المخطط ريتصندوق  الغرض من التقييم

- رقم القطعة مجمع سكني نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة

الوصل-دبي–الامارات العربية المتحدة عنوان العقار

2020معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة

م2020/11/20 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2020/12/31 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل

أسلوب التقييم المتبعة

م2021/01/07 قريرالتتاريخ إصدار

238,155,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oتطبيقاتأوولالأصمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

عليهانطبقتأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذهمنوالغرضالتقييم،

.التقييممعايير

oالكفاءةدرجاتعلىبأيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

مننخبةدادهع  فييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحيادية

قاعدةمنناشركتلدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارين

عنادرةالصوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلومات

تحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهات

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدة

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالماليةشركاتوالالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعاتالعقاريةوالشركات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

اوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير بالامتثالالخاص1.2معيارلوفق 

(31صـإلى26صـمن,2020الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمالللمعايير
وصف التقرير

.ريتصندوق الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oبانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

الافتراضات

المواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقربا  العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمرشكلبتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة اسم العميل

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة صاحب التقرير

- الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

دبي المدينة

الوصل الحي
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

بعدمحايداسأسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسبتسويق

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

لاعليه،اء  وبن.آخرغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

المقيمويحتفظ.دالبنهذاأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمل

طرفلأيلتقريراهذاتقديميجوزولا.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميع

وعمليلاتتعدأيإدخالفيبالحقوالمقيمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافآخر

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأي

.لاحقا  لهاتضحتلكنهامالتقييتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

،المجالهذافيبهامعمولالوالدوليةالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2020الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصة  

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

العميلعنتقلاليةبالاسويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليس

آخرطرفمنةأهميذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيما

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

عبـارةهوالتقييمموضعالأصلأنتبينالمعاينةخـلالمـن
.(دبي)بمدينة(سكنيمجمع)فيسكنيةشقة69عن

تحديد خصائص الاصل 02

جمعنطاقتحديدتمالتقييمموضعالعقارنوععلىبناء  
قةالمنطوخاصة  (الوصل)حي(دبي)مدينةفيالبيانات
بالعقارالمحيطة

جمع البيانات 03

تميوالتالعقارمنطقةفيالمتوفرةالبياناتتحليلتم
التيةالعقاريالمكاتبمثلرسميةغيرمصادرمناستقائها

يفمتمثلةرسميةمصادرومنالعقارمنطقةفيتعمل
العدلوزارةمؤشرات

تحليل البيانات 04

لإضافةباالعقارمساحةتوضحالعميلمنبياناتاستلامتم
علىالوقوفتمذلكبعدالعقارموقعيوضحكروكيإلى

بالواقعالعميلمنالواردالمعلوماتومطابقةالعقار

معاينة الأصل 01

تتوافققيمةحترجييتمالتقييمطرقنتائجبينالتوفيقبعد
العميلمعالموضحالعملنطاقمع

06تقدير القيمة

خبراء3منالمكونةالمراجعةلجنةقبلمنالقيمةمراجعة
اضاتالافتروالتحليلاتوالمعلوماتبمراجعةيقوماخرين
.المقيماليهاتوصلالتي

07مراجعة القيمة

التقريروصفلــ101لمعياروفقاالتقريراعدادعلىالعمل
التقاريرإعداد103ومعيار

08إعداد التقرير

وسوقالناحيةمنالحاليللاستخداماءخبرالتقديربعد
الدخلملةرسأسلوببأنالاستنتاجتمعنهالمتوفرةالبيانات

.العقارقيمةلتقديرالافضلهيالتكلفةو

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

الملاحق
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أساليب التقييم

الارضتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oاوالمعروفةالمقارنةالمعاماتطريقةتستخدم التقييمحلمللأصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيض 

(30.1فقرة54صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةمعاملاتالطريقةباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oا اتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفق  كانتوإن.وقالسفيمؤخر 

االأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات واضحةمعلوماتالهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيض 

اتحليلهاوجرى القيمة،وأساس,ةالفعليالمعاملةواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعي 

لأصولوالماديةيةوالاقتصادالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضات

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملات

المنهجية

oالسعوديةركةالشبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصللىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oكتاب).للأصللدقيقةاالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة

(71صـ,2020الدوليةالتقييممعايير

المنهجية

oالإحلالتكلفةاسمبالإحلالتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكة

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.



الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oتحويلبالرسملةيقصدو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

اواستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخل

بالأصلالاحتفاظ

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرجالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعخلالداستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oوليسالمتوقعةةالمستقبليوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخية

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

التطبيق

(1------

(2------
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أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الثاني
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وصف العقار

بيانات الملكية

رقم الصــك
-

تاريخ الصــك
-

رقم القطعة
-

رقم المخطط
-

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام البناء
سكني

وصف الموقع

العربية المتحدةالاماراتالدولــة

الغربيةالمنطقة

دبي   المدينــة

الوصلالحــــي

22الشــــارع D st.

وحدة سكنية مختلفة المساحات وعدد الغرف69العقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م-بطـــول-شمــالا  

م-بطـــول-جنـوبــا  

م-بطـــول-شـرقــا  

م-بطـــول-غـربـــا  
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار 

B2مبنى سيتى ووك السكني اسم العقار

الإمارات العربية المتحدة, دبي , الوصل الموقع

مجمع سكنينوع العقار

عام واحدعمر العقار 

(2م)مساحة الأرض 

تقريبا2م13,864قدم مربع أو ما يعادل 149,194.43مساحة البناء

8عدد الأدوار

شقة سكنية متنوعة المساحات والغرف69عبارة عن مكونات العقار

وحدة مؤجرة من قبل أفراد68يوجد عقود الإيجار الحالية

عبارة عن عقود سنوية مدة العقود

%98.6)%(معدل الإشغال للمساحات المستأجرة 

11,339,669(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

3,676,353(ريال)تقدير مصروفات التشغيل والصيانة 

7,663,317(ريال)صافي الدخل التشغيلي 



115

تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

:إجمالي الإيرادات
شقة 68وذلك حصيلة تأجير , ريال 11,339.669للعقود الحالية  حسب البيانات التي أرسلها العميل حوالي  التأجيريةبلغت القيمة 
.ريال169,759وبذلك يكون متوسط تأجير الوحدة الواحدة حوالي  , شقة69من إجمالي 

:معدلات الإشغال
.شقة69شقة من إجمالي 68حيث أن عدد الشقق المؤجرة , % 98.6بلغ معدل الإشغال الحالي حوالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة
نه وبين إحدى حيث يدفع المالك قيمة العقد المبرم بي, لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 

والتي 2020وقد زودنا العميل بقيمة هذه المصروفات حتى نهاية شهر سبتمبر, الشركات العاملة في مجال الصيانة والتشغيل 
غيل عن كامل السنة وبافتراض ثبات نفس القيمة للفترة المتبقية في العام نتوقع أن تكون مصروفات التش, ريال 2,757,264بلغت 

.ريال3,676,323حوالي 



صورة كروكيه وحدودية للموقع 
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الثالث
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تحليل التدفقات النقدية المخصومة

تحليل التدفقات النقدية

:افتراضات الإيرادات
.شقة69شقة من إجمالي 68ريال وهو ناتج عن تأجير 11,339,669المتوقع أن تبلغ إجمالي الإيرادات للعام الحالي 

سنوات 3كل % 2تم افتراض زيادة الإيرادات بنسبة 

:معدلات الإشغال
.فقط خلال فترة التدفقات النقدية % 97ولكن تم التحفظ على هذا المعدل ليكون , % 98.6يبلغ معدل  الإشغال الحالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة
حقيقها خلال الفترة من المتوقع أن تصل نسبة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية هذا العام وبناء على البيانات الفعلية التي تم ت

لى وقد تم خفض هذه النسبة لتتماشي مع المعدلات السائدة في السوق لتصل إ, %   32حتى سبتمبر من العام الجاري إلى حوالي 
.2019وهي أعلى قليلا من النسبة المتحققة للعام الماضي % 25
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
ئب والحركة العامة مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, في أسواق الأسهم المحلية والعالمية 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
السوق المختلفة قد لذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف, الريتبما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات 

.يؤثر على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
ات البلدية بالحد من بعض مثل ظهور بعض التشريع, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

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

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
لعقار حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل ا, يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من 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.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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مقارنات المبيعات

عقار سم ال القدما مساحة ب المترال مساحة ب نومال رف ال اتعدد غ حمام ضال معرو بيع ال قدمسعر ال يع ال توسط ب مترم يع ال توسط ب م
1,279119122,500,0001,95521,035بناية 2 ايه
1,310122122,199,0001,67918,064بناية 6 بي

1,288120122,150,0001,66917,964بناية 14
1,227114121,900,0001,54816,664بناية 2 ايه

111,238115121,900,0001,53516,516 ايه
1,290120122,044,3991,58517,055بناية 14
1,486138122,250,0001,51416,294بناية 12
1,830170243,200,0001,74918,818بناية 10
2,334217243,450,0001,47815,907بناية 16

1,989185224,334,0002,17923,449بناية 9
181,833170233,429,0001,87120,131 بي
181,979184233,410,1731,72318,544 بي
1,989185224,334,0002,17923,449بناية 9
61,909177243,152,0001,65117,768 ايه

2,212206344,450,0002,01221,649بناية 10
2,270211343,700,0001,63017,541بناية 16
2,678249344,300,0001,60617,279بناية 5
212,457228343,200,0001,30214,016 ايه

132,420225343,950,0001,63217,565 بي
2,452228353,750,0001,52916,458بناية 7

2,241208344,500,0002,00821,609بناية 10
63,483324457,400,0002,12522,864 بي
4,433412467,536,1001,70018,294بناية 9

ك بيعات شقق سيتي وو ات م قارن  م
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارنةالمبيعاتطريقة):الاولىالطريقة

حسبالبناءمسطحاتمساحةاحتسابتم•
.العميلمنالواردةالبيانات

حسبالمربعالقدمقيمةعليالحصولتم•
دانيالميالمسحمنعليهاحصلناالتيالمقارنات

السوقمن

بند قيمةال ال

ع( رب رفة( )قدم م شقق )غ ساحة ال 16,034م

رفة قدم للشقق 1 غ 1,641قيمة ال

ع( رب رفة( )قدم م شقق )2غ ساحة ال 57,142م

رفة قدم للشقق 2 غ 1,833قيمة ال

ع( رب رفة( )قدم م شقق )3غ ساحة ال 66,896م

رفة قدم للشقق 3 غ 1,674قيمة ال

ع( رب رفة( )قدم م شقق )4غ ساحة ال 9,122م

رفة قدم للشقق 4 غ 1,912قيمة ال

عقار ي قيمة ال مال 260,479,137إج

با قري عقار ت ي قيمة ال مال 260,479,000إج

ة مقارن مبيعات ال قة ال ري ط
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثانيةالطريقة

بنسبةيتتماشأنهاحيثالعميلمنالمرسلةالبياناتعلىالاعتمادتم•
.السوقفيالسائدةالمعدلاتمعكبيرة

معويتماشى,العقارطبيعةمعمناسبرسملةمعدلاستخدامتم•
.السوقفيالسائدةالمعدلات

بند قيمةال ال

ال( فعال )ري دخل ال ي ال مال 11,339,669إج

صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %32.4ن

ال( تشغيلية )ري ات ال مصروف ي ال مال 3,676,353إج

ال( تشغيلي )ري دخل ال ي ال 7,663,317صاف

رسملة عدل ال %3.5م

ال( عقار  )ري ي قيمة ال مال 218,951,902إج

ال( عقار )ري ي قيمة ال مال 218,952,000إج

عميل( ات ال يان دخل )حسب ب سملة ال قة ر ري ط
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة):الثالثهالطريقة

ل كام تشغيل ال ال ال ي ح ل ف دخ ي ال مال حكومية11,506,419إج سندات ال د ال ائ عدل ع ملة%2.0م س ر ل ال عام %3.5م

لية تشغي ات ال مصروف تضخم%25ال عدل ال مو%1.5م ن عدل ال %1.5م

ر ستقرا عد الا ر ب شواغ عدل ال سوق%3م ر ال لاوة مخاط %1.0ع

ة نقدي قات ال تدف ترة ال خاصة5 سنواتف ر ال مخاط لاوة ال %1.0ع

ت رادا مو الإي عدل ن خصم%2 كل 3 سنواتم عدل ال %5.5م

20212022202320242025
01234

ا )%( عة سنوي متوق رادات ال سبة نمو الإي %0%0%2.0%0%0ن
ل كام تشغيل ال الة ال ي ح دخل ف ي ال مال 11,506,41911,506,41911,736,54811,736,54811,736,548إج

شاغر % سبة ال %3.0%3.0%3.0%3.0%1.4ن
ر شواغ 161,090345,193352,096352,096352,096قيمة ال

فعال دخل ال ي ال مال 11,345,33011,161,22711,384,45111,384,45111,384,451إج
صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %25%25%25%25%25ن
ة  صيان تشغيل وال ات ال صروف 2,836,3322,790,3072,846,1132,846,1132,846,113قيمة م

تشغيلي دخل  ال ي ال 8,508,9978,370,9208,538,3398,538,3398,538,339صاف
ة( ستردادي قيمة الا يرة )ال قيمة الأخ 247,611,818ال

سنوية ة ال نقدي تدفقات ال ي ال 8,508,9978,370,9208,538,3398,538,339256,150,157صاف
خصم ل ال عام %81%85%90%95%100م

نقدية ية للتدفقات ال حال قيمة ال 8,508,9977,934,5217,671,2917,271,366206,768,695ال
حالية قيمة ال ي ال ي صاف مال 238,154,871إج

با قري قيمة ت ي ال مال 238,155,000إج

ة نقدي قات ال تدف صم ال قة خ ري ضات ط ترا خصم  اف ة(لحساب معدل ال ستردادي يرة )الا قيمة الأخ لحساب ال

ة مخصوم ة ال نقدي قات ال تدف ال
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نتائج التقييم

(لدخلرسملة ابطريقة)الاستنتاج 

التاليةالمعلوماتوحسبةالسوقيالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي،(الوصل)حيفي(دبي)بمدينة(-)الصكرقمللعقار

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم.

القيمة الاجمالية للعقار

قيمة العقار الاجمالية تقريباً

238,155,000

قيمة العقار الاجمالية كتابتاً

فقط مائتان وثمانية وثلاثون مليوناً ومائة وخمسة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير



ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقا  %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش

تأثيرمعرفةنستطعملكمابه،متأثرةبياناتلدينايتوفرولمكوروناأزمةقبلمابياناتهيالتقييمفيالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.التذبذبوحجمالتغييرأفقهووماالسوقعلىالحاليةالاحداث

الملكيةصكوكالعميلمننستلملم

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 
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الملاحظات

التوصيات

اأعلاهالمعطياتبمراجعة تمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفق 

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصل

اأشهر3كلدوريبشكلخامالارضتقييميتمبأننوصي .كوروناأزمةبسببالراهنبالوضعالسوقلتأثرنظر 
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توضيح

يعملونمإنهكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أيوممثليهاشركةللوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعية

هؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحة

أوالتابعةهوشركاتالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمين

أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطراف

فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،

.توجدإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،



نهاية التقرير



تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

100206: رقم التقرير 
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مقدمة

كابيتالشركة السعودي الفرنسي / السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

تحديدوالتقييمموضوعالعقاربمعاينةقمناوعليه²م(89,524)مساحته(ابها)بمدينة(مول)لعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

(2020)الدوليةييمالتقمعاييرخاصةالتقييمبمجالبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوب

المتوفرةالبياناتبأنا  علمالسوقية،القيمةالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة

ولدىالتذبذبوحجمغييرالتأفقوتبينالمستقبلفيالسوقاتجاهتعكسمعلوماتأوبياناتلديناتتوفرولمكوروناجائحةقبلماهيالتقييمفيوالمستخدمة

.الجائحةقبلمابياناتعليالاعتمادتمفقد

كماسعوديريال(637,435,000)تساوي(للمول)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناءو

.التقريربهذاموثقهو

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

571403000853 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

1438/12/23 تاريخ الصك كابيتالشركة السعودي الفرنسي  المستفيدون من التقييم

- رقم المخطط ريتصندوق  الغرض من التقييم

- رقم القطعة مول نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة ابها–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2020معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م89,524 مساحة العقار

م2020/11/23 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2020/12/31 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

طريقة التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2021/01/07 قريرالتتاريخ إصدار

637,435,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oتطبيقاتأوولالأصمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

عليهانطبقتأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذهمنوالغرضالتقييم،

.التقييممعايير

oالكفاءةدرجاتعلىبأيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

مننخبةدادهع  فييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحيادية

قاعدةمنناشركتلدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارين

عنادرةالصوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلومات

تحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهات

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدة

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالماليةشركاتوالالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعاتالعقاريةوالشركات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

اوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير بالامتثالالخاص1.2معيارلوفق 

(31صـإلى26صـمن,2020الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمالللمعايير
وصف التقرير

.ريتصندوق الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oبانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

الافتراضات

المواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقربا  العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمرشكلبتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة اسم العميل

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة صاحب التقرير

- الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

ابها المدينة

2م(89,524) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

محايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعد

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

وبناء  .رآخغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

.البندهذاأحكامنمجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمللاعليه،

تقديميجوزولا.ركةالشمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ

بالحقيموالمقالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافآخرطرفلأيالتقريرهذا

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفي

اتضحتلكنهاتقييمالتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

.لاحقا  له

م القيود على الاستخدا

أو التوزيع أو النشر

هذافيبهاالمعمولوليةوالدالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2020الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصة  ،المجال

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

العميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

له،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

الأطرافأوابعةالتوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكما

ذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعين

فيوثيقهاتثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهمية

.وجدتإنالتقرير

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

عبـارةهوالتقييمموضعالأصلأنتبينالمعاينةخـلالمـن
.(ابها)بمدينة(مول)عن

تحديد خصائص الاصل 02

جمعنطاقتحديدتمالتقييمموضعالعقارنوععلىبناء  
بالعقارالمحيطةالمنطقةوخاصة  (ابها)مدينةفيالبيانات

جمع البيانات 03

تميوالتالعقارمنطقةفيالمتوفرةالبياناتتحليلتم
التيةالعقاريالمكاتبمثلرسميةغيرمصادرمناستقائها

يفمتمثلةرسميةمصادرومنالعقارمنطقةفيتعمل
العدلوزارةمؤشرات

تحليل البيانات 04

ساحةمأنيوضحوالذيالعميلمنالملكيةصكاستلامتم
ارالعقموقعيوضحكروكيإلىبالإضافة2م89,524العقار
واردالالمعلوماتومطابقةالعقارعلىالوقوفتمذلكبعد
بالواقعالعميلمن

معاينة الأصل 01

تتوافققيمةحترجييتمالتقييمطرقنتائجبينالتوفيقبعد
العميلمعالموضحالعملنطاقمع

06تقدير القيمة

خبراء3منالمكونةالمراجعةلجنةقبلمنالقيمةمراجعة
اضاتالافتروالتحليلاتوالمعلوماتبمراجعةيقوماخرين
.المقيماليهاتوصلالتي

07مراجعة القيمة

التقريروصفلــ101لمعياروفقاالتقريراعدادعلىالعمل
التقاريرإعداد103ومعيار

08إعداد التقرير

وسوقالناحيةمنالحاليللاستخدامءاخبرالتقديربعد
وتكلفةالأسلوببأنالاستنتاجتمعنهالمتوفرةالبيانات
.العقارقيمةلتقديرالافضلهيالنقديةالتدفقاتطريقة

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

الملاحق
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أساليب التقييم

الارضتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oاوالمعروفةالمقارنةالمعاماتطريقةتستخدم التقييمحلمللأصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيض 

(30.1فقرة54صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةمعاملاتالطريقةباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oا اتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفق  كانتوإن.وقالسفيمؤخر 

االأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات واضحةمعلوماتالهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيض 

اتحليلهاوجرى القيمة،وأساس,ةالفعليالمعاملةواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعي 

لأصولوالماديةيةوالاقتصادالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضات

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملات

المنهجية

oالسعوديةركةالشبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصللىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oكتاب).للأصللدقيقةاالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة

(71صـ,2020الدوليةالتقييممعايير

المنهجية

oالإحلالتكلفةاسمبالإحلالتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكة

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.



الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oتحويلبالرسملةيقصدو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

اواستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخل

بالأصلالاحتفاظ

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرجالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعخلالداستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oوليسالمتوقعةةالمستقبليوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخية

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

التطبيق

(1------

(2------
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أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الثاني
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وصف العقار

بيانات الملكية

571403000853رقم الصــك

1438/12/23تاريخ الصــك

-رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام البناء

تجاري

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الجنوبالمنطقة

ابهاالمدينــة

الصفاالحــــي

الملك فهدالشــــارع

2م89,524العقار عبارة عن مول مساحته وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م126.00بطـــوللغربمخطط البلدية يبدأ من الشرق لشمــالا  

جنـوبــا  
م في المخطط 20شارع عرض 

841المعتمد 
م162.00بطـــول

م348.00بطـــولاملاك خاصه شـرقــا  

غـربـــا  
م يبدأ من 28مخطط معتمد برقم 

الشمال في اتجاه الجنوب 
م368.00بطـــول
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار 

أبها-الراشد مول اسم العقار

مدينة أبها, حي الصفا , طريق الملك فهد الموقع

مجمع تجارينوع العقار

عام ونصفعمر العقار 

89,524(2م)مساحة الأرض 

147,967مساحة البناء

2عدد الأدوار

يتكون المول من محلات تجارية متنوعة المساحات ومطاعم وخدمات أخرىمكونات العقار

عقد تأجيري263حوالي عقود الإيجار الحالية

سنة20وتتراوح بين سنة مدة العقود

%92.4)%(معدل الإشغال الحالي 

65,119,670(ريال)2020إجمالي الدخل المقدر حسب العقود الحالية 

11,638,120(ريال)تقدير مصروفات التشغيل والصيانة 

53,481,550(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

إجمالي الإيرادات:
وذلك حصيلة تأجير ما مساحته  , ريال 65,119,670للعقود الحالية  حسب البيانات التي أرسلها العميل حوالي  التأجيريةبلغت القيمة 

,  ريال 1,217وقد بلغ متوسط قيمة المتر التأجيري , مستأجر 263متر مربع مؤجرة لحوالي 53,465

معدلات الإشغال:
متر مربع شاغرة 2,369منها حوالي , متر مربع 3,272حيث أن المساحة الشاغرة تبلغ , % 94.2بلغ معدل الإشغال الحالي حوالي 

.في حين أن المساحة المتبقية يتم التفاوض عليها الآن لإعادة تأجيرها, أشهر 6منذ أكثر من 

مصروفات التشغيل والصيانة:
وحسب , ها حيث يتكفل المالك بهذه المصروفات جمع, لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 

8,728,590حوالي 2020البيانات المالية التي أرسلها العميل فقد بلغت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية شهر سبتمبر 
فات التشغيل عن وبافتراض ثبات نفس القيمة للفترة المتبقية في العام نتوقع أن تكون مصرو, ريال   ريال عن تسعة أشهر فقط 

وتعد نسبة متميزة جدا مقارنة بالعقارات , من إجمالي الإيرادات % 18وهي تمثل حوالي , ريال 1,638,120كامل السنة حوالي 
.المشابهة
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نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الثالث
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مخاطر عملية التقييم
"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
ئب والحركة العامة مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, في أسواق الأسهم المحلية والعالمية 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
السوق المختلفة قد لذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف, الريتبما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات 

.يؤثر على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
ات البلدية بالحد من بعض مثل ظهور بعض التشريع, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

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

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
لعقار حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل ا, يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من 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.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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مقارنات الاراضي

مقارنات الاراضيرقم 

ريال2,000سعر المتر , 2م3000المساحة : أرض سكني 1

ريال1,000سعر المتر , 2م625المساحة : أرض سكني 2

ريال1,000سعر المتر , 2م630المساحة : أرض سكني 3

ريال3,000سعر المتر , 2م5000المساحة : أرض تجارية 4

ريال 2000قيمة المتر , م 22,500المساحة : رض تجارية 5
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مقارنات الايجارات

مقارنات للإيجاررقم

الدور الاول , ريال 2000سعر المتر في الدور الارضي : الواحة مول 1
.ريال 2200

الدور الاول , ريال 1700سعر المتر في الدور الارضي : عسير مول 2
ريال 1500

سعر الايجار , ريال 600إيجار المتر , م   120مساحة :معرض تجاري 3
الف ريال70,000السنوي 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة

حسبالبناءمسطحاتمساحةاحتسابتم•
.البناءرخصةفيالواردةالبيانات

حسباءالبنمنالمربعالمتربناءتكلفةتقديرتم•
.البناءلموادالحاليةالأسعار

اديالاقتصالعمرحسبالإهلاكنسبةتقديرتم•
العقار

وعالبيطريقعنالأرضمترلقيمةالتوصلتم•
يمالتقيوخبراء,المقارنةوالمبيعات,المشابهة

«تثمين»في

مول سطحات ال 147,967م

ع للمول مرب متر ال 3,500قيمة ال

سنوي لاك ال عدل الإه %2.5م

عقار مر ال 2.0ع

ي مال لاك الإج عدل الإه %5.0م

لاك عد الإه متر للمول ب 3,325قيمة ال

بناء ي تكلفة ال مال 491,990,275إج

ض ساحة الأر 89,524م

ض تر الأر 800قيمة م

ض 71,619,200قيمة الأر

عقار ي قيمة ال مال 563,609,475إج

ال( با )ري قري عقار ت ي قيمة ال مال 563,609,000إج

تكلفة قة ال ري ط
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثانيةالطريقة

بند قيمةال ال

ال( ي )ري حال فعال ال دخل ال 65,119,670ال

صيانة % تشغيل وال ات ال صروف سبة م %18ن

ال( ة  )ري صيان تشغيل وال ات ال صروف 11,638,120قيمة م

ال( دخل  )ري ي ال 53,481,550صاف

رسملة % عدل ال %8.5م

ال( عقار  )ري 629,194,708قيمة ال

ال( با  )ري قري عقار ت ي قيمة ال مال 629,195,000إج

حالي( وضع ال دخل )حسب ال سملة ال قة ر ري ط
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:الخصممعدلحسابافتراضات

:وهي,مؤثرةعواملأربعمنالخصممعدليتكون

%3تقريباوالبالغ,سنوات10و5لمدةالحكوميةاسنداتعلىالعائدمتوسطأنهافترضناوقدالحكوميةالسنواتعلىالعائدمعدل

.القادمةالفترةخلالالسعوديةالعربيةللمملكةوالمحليةالدوليةالجهاتمنالعديدتوقعاتحسب%2.5يبلغأنالمتوقعمنوالذي:التضخممعدل

.القادمةالفترةخلالالتجاريةالعقاراتلسوقرؤيتهمحسب"تثمين"فيالخبراءقبلمنتقديرهاوتم:السوقمخاطرعلاوة

.القادمةالفترةخلالالسوقفيتنافسيتهومدىنفسهالعقارلوضعرؤيتهمحسبوذلك"تثمين"خبراءقبلمنأيضتقديرهاوتم:الخاصةالمخاطرعلاوة

:الاسترداديةالقيمةحسابافتراضات

:المشابهةللعقاراتالسوقفيالسائدالوضعحسبلهايتعرضأنيمكنالتيالمخاطرومدىمستقبلياالعقاراستقرارمدىمعيتناسبرسملةمعاملاستخدامتم

.مستقبلاالمتوقعالنمومعدللحسابنفسهالمتوقعالتضخممعدلاستخدامتم

:افتراضات الإيرادات
, 2م53,465ريال وذلك من تأجير مساحة 65,119,670إلى 2020ر من المتوقع أن تبلغ إيرادات المول بنهاية العام الجاري وبناء على البيانات الفعلية التي حققها العميل خلال الفترة حتى نهاية سبتمب

.ريال 1,218وبذلك يكون متوسط قيمة المتر التأجيري 
.ريال69,105,231وإذا تم تأجير هذه المساحة بنفس المعدل التأجيري فتصبح إجمالي إيرادات المول في حالة التشغيل الكامل , 2م3,272بلغت المساحة الشاغرة في المول 

:افتراضات معدلات الإشغال
.في فترة التدفقات النقدية% 5وقد تم افتراض أن يستقر معدل الشواغر عند , % 92.2يبلغ معدل  الإشغال الحالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة
وقد تم , %  18ي إلى حوالي من العام الجارية من المتوقع أن تصل نسبة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية هذا العام وبناء على البيانات الفعلية التي تم تحقيقها خلال الفترة الماض

.وذلك خلال فترة التدفقات النقدية% 25رفع هذه النسبة لتتماشي مع المعدلات السائدة في السوق لتصل إلى 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):الثالثهالطريقة

ل كام تشغيل ال ال ال ي ح ل ف دخ ي ال مال حكومية69,105,231إج سندات ال د ال ائ عدل ع ملة%3.0م س ر ل ال عام %8.0م

لية تشغي ات ال مصروف تضخم%25ال عدل ال مو%2.5م ن عدل ال %2.5م

ر ستقرا عد الا ر ب شواغ عدل ال سوق%5م ر ال لاوة مخاط %4.0ع

ة نقدي قات ال تدف ترة ال خاصة5 سنواتف ر ال مخاط لاوة ال %1.0ع

ت رادا مو الإي عدل ن خصمزيادة 2% كل 3 سنواتم عدل ال %10.5م

20212022202320242025
01234

ا )%( عة سنوي متوق رادات ال سبة نمو الإي %0%0%2.0%0%0ن
ل كام تشغيل ال الة ال ي ح دخل ف ي ال مال 69,105,23169,105,23170,487,33670,487,33670,487,336إج

شاغر % سبة ال %5%5%5%5%5ن
ر شواغ 3,455,2623,455,2623,524,3673,524,3673,524,367قيمة ال

فعال دخل ال ي ال مال 65,649,96965,649,96966,962,96966,962,96966,962,969إج
صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %25%25%25%25%25ن
ة  صيان تشغيل وال ات ال صروف 16,412,49216,412,49216,740,74216,740,74216,740,742قيمة م

تشغيلي دخل  ال ي ال 49,237,47749,237,47750,222,22750,222,22750,222,227صاف
ة( ستردادي قيمة الا يرة )ال قيمة الأخ 643,472,278ال

سنوية ة ال نقدي تدفقات ال ي ال 49,237,47749,237,47750,222,22750,222,227693,694,504صاف
خصم ل ال عام %67%74%82%90%100م

نقدية ية للتدفقات ال حال قيمة ال 49,237,47744,558,80341,131,20337,222,808465,285,096ال
حالية قيمة ال ي ال ي صاف مال 637,435,386إج

با قري قيمة ت ي ال مال 637,435,000إج

ة نقدي قات ال تدف صم ال قة خ ري ضات ط ترا خصم  اف ة(لحساب معدل ال ستردادي يرة )الا قيمة الأخ لحساب ال

ة مخصوم ة ال نقدي قات ال تدف ال
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نتائج التقييم

الاستنتاج 

التدفقاتقةطريفإنمتداولعقارياستثمارصندوقطرحهوالتقييممنوالعرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييمهوالأفضلالأنسبالطريقةتعدالمخصومةالنقدية

التاليةالمعلوماتوحسبةالسوقيالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م89,524مساحتها(ابها)بمدينة(571403000853)الصكرقمللعقار

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم.

مالي للعقار قيمة الإج ال
ية للعقار )م2( مال مساحة الإج ال

89,524

ة( دي نق قات ال دف ت مول )ال ي قيمة ال مال إج

637,435,000

عقار كتابة قيمة ال

ير ال سعودي لا غ ف ري ون أل لاث مسة وث عمائة وخ اً وأرب ون مليون لاث سبعة وث فقط ستمائة و



ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقا  %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش

تأثيرمعرفةنستطعملكمابه،متأثرةبياناتلدينايتوفرولمكوروناأزمةقبلمابياناتهيالتقييمفيالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.التذبذبوحجمالتغييرأفقهووماالسوقعلىالحاليةالاحداث

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

157

الملاحظات

التوصيات

اأعلاهالمعطياتبمراجعة تمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفق 

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصل

اأشهر3كلدوريبشكلخامالارضتقييميتمبأننوصي .كوروناأزمةبسببالراهنبالوضعالسوقلتأثرنظر 



الملاحق

المحور الخامس
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صورة الصك
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صور رخصة البناء
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توضيح

بموضوعيةلونيعمإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعون

الأموربواطنبالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبة

وأتعاب.لهنالتابعيالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدى

علىشركةالحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيم

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدة

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى



نهاية التقرير



تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

100207: رقم التقرير 
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مقدمة

كابيتالشركة السعودي الفرنسي / السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

وعليه²م(63,531.92)مساحتها(شظاه)بحي(المنورةالمدينة)بمدينة(فندقيةوشققمول)لعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

التقييمبمجالبهالمعمولاوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوعالعقاربمعاينةقمنا

القيمةالىلللوصووتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2020)الدوليةالتقييممعاييرخاصة

المستقبلفيالسوقهاتجاتعكسمعلوماتأوبياناتلديناتتوفرولمكوروناجائحةقبلماهيالتقييمفيوالمستخدمةالمتوفرةالبياناتبأنعلما  السوقية،

.الجائحةقبلمابياناتعليالاعتمادتمفقدولدىالتذبذبوحجمالتغييرأفقوتبين

(599,137,000)تساوي(ندقيةالفوالشققموللل)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناءو

.التقريربهذاموثقهوكماسعوديريال

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

340110019009
رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

1439/08/08
تاريخ الصك كابيتالشركة السعودي الفرنسي  المستفيدون من التقييم

1429/975/م/م
رقم المخطط ريتصندوق  الغرض من التقييم

491 رقم القطعة مول وشقق فندقية نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة شظاه-المدينة المنورة–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2020معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م63,531.92 مساحة العقار

م2020/11/25 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2020/12/31 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

طريقة التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2021/01/07 قريرالتتاريخ إصدار

599,137,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oتطبيقاتأوولالأصمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

عليهانطبقتأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذهمنوالغرضالتقييم،

.التقييممعايير

oالكفاءةدرجاتعلىبأيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

مننخبةدادهع  فييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحيادية

قاعدةمنناشركتلدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارين

عنادرةالصوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلومات

تحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهات

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدة

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالماليةشركاتوالالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعاتالعقاريةوالشركات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

اوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير بالامتثالالخاص1.2معيارلوفق 

(31صـإلى26صـمن,2020الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمالللمعايير
وصف التقرير

.ريتصندوق الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oبانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

الافتراضات

المواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقربا  العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمرشكلبتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة اسم العميل

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة صاحب التقرير

- الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المنورةالمدينة المدينة

شظاه الحي

2م(63,531.92) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

محايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعد

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

وبناء  .رآخغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

.البندهذاأحكامنمجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمللاعليه،

تقديميجوزولا.ركةالشمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ

بالحقيموالمقالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافآخرطرفلأيالتقريرهذا

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفي

اتضحتلكنهاتقييمالتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

.لاحقا  له

م القيود على الاستخدا

أو التوزيع أو النشر

هذافيبهاالمعمولوليةوالدالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2020الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصة  ،المجال

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

العميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

له،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

الأطرافأوابعةالتوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكما

ذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعين

فيوثيقهاتثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهمية

.وجدتإنالتقرير

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل 

عبـارةهوالتقييمموضعالأصلأنتبينالمعاينةخـلالمـن
.(المنورةالمدينة)بمدينة(فندقيةوشققمول)عن

تحديد خصائص الاصل 02

جمعنطاقتحديدتمالتقييمموضعالعقارنوععلىبناء  
اصة  وخ(شظاه)حي(المنورةالمدينة)مدينةفيالبيانات
بالعقارالمحيطةالمنطقة

جمع البيانات 03

تميوالتالعقارمنطقةفيالمتوفرةالبياناتتحليلتم
التيةالعقاريالمكاتبمثلرسميةغيرمصادرمناستقائها

يفمتمثلةرسميةمصادرومنالعقارمنطقةفيتعمل
العدلوزارةمؤشرات

تحليل البيانات 04

ساحةمأنيوضحوالذيالعميلمنالملكيةصكاستلامتم
موقعيوضحكروكيإلىبالإضافة2م63,531.92العقار
ماتالمعلوومطابقةالعقارعلىالوقوفتمذلكبعدالعقار
بالواقعالعميلمنالوارد

معاينة الأصل 01

تتوافققيمةحترجييتمالتقييمطرقنتائجبينالتوفيقبعد
العميلمعالموضحالعملنطاقمع

06تقدير القيمة

خبراء3منالمكونةالمراجعةلجنةقبلمنالقيمةمراجعة
اضاتالافتروالتحليلاتوالمعلوماتبمراجعةيقوماخرين
.المقيماليهاتوصلالتي

07مراجعة القيمة

التقريروصفلــ101لمعياروفقاالتقريراعدادعلىالعمل
التقاريرإعداد103ومعيار

08إعداد التقرير

وسوقالناحيةمنالحاليللاستخداماءخبرالتقديربعد
التكلفةيقةطرأسلوببأنالاستنتاجتمعنهالمتوفرةالبيانات
.العقارقيمةلتقديرالافضلهيالدخلورسملة

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

الملاحق
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أساليب التقييم

الارضتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oاوالمعروفةالمقارنةالمعاماتطريقةتستخدم التقييمحلمللأصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيض 

(30.1فقرة54صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةمعاملاتالطريقةباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oا اتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفق  كانتوإن.وقالسفيمؤخر 

االأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات واضحةمعلوماتالهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيض 

اتحليلهاوجرى القيمة،وأساس,ةالفعليالمعاملةواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعي 

لأصولوالماديةيةوالاقتصادالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضات

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملات

المنهجية

oالسعوديةركةالشبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصللىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oكتاب).للأصللدقيقةاالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة

(71صـ,2020الدوليةالتقييممعايير

المنهجية

oالإحلالتكلفةاسمبالإحلالتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكة

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.



الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oتحويلبالرسملةيقصدو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

اواستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخل

بالأصلالاحتفاظ

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرجالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعخلالداستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oوليسالمتوقعةةالمستقبليوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخية

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

التطبيق

(1------

(2------

174

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الثاني
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وصف العقار

بيانات الملكية

رقم الصــك
340110019009

تاريخ الصــك
1439/08/08

رقم القطعة
491

1429/975/م/مرقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام البناء

تجاري

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الغربيةالمنطقة

المدينة المنورة  المدينــة

شظاهالحــــي

حبيب بن خماشةالشــــارع

2م63,531.92العقار عبارة عن مول وشقق فندقية مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

شمــالا  
رض شارع سفيان بن معمر الراجحي بع

م24
بطـــول

حسب الصك
م

جنـوبــا  
رض البعض شارع شيبان بن محرث بع

م14
بطـــول

حسب الصك
م

شـرقــا  
م14شارع حبيب بن خماشة بعرض 

بطـــول
حسب الصك

م

غـربـــا  
اني الدائري الث) طريق الملك عبدالله 

م 84بعرض ( 
بطـــول

327
م
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وصف العقار

(ماريوت للشقق الفندقية)معلومات هامة عن العقار 

الراشد ريزدنساسم العقار

المدينة المنورة, حي شظاة , طريق الملك عبد الله الموقع

نجوم5شقق فندقية نوع العقار

عامانعمر العقار 

2م63531.92جزء من أرض يبلغ مساحتها (2م)مساحة الأرض 

25,317مساحة البناء

3عدد الأدوار

جناح غرفتين13, غرفة 1جناح 21, استوديو 32مكونات العقار

(الراشد ميجا مول المدينة)معلومات هامة عن العقار 

الراشد ميجا مولاسم العقار

المدينة المنورة, حي شظاة , طريق الملك عبد الله الموقع

مجمع تجارينوع العقار

10عمر العقار 

2م63531.92جزء من أرض يبلغ مساحتها (2م)مساحة الأرض 

115,795مساحة البناء

4عدد الأدوار

يتكون المول من محلات تجارية متنوعة المساحات ومطاعم وخدمات أخرىمكونات العقار

عقد تأجيري221حوالي عقود الإيجار الحالية

سنوات10تتراوح بين سنة و مدة العقود

%91.6)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

49,882,879(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

12,586,925(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

37,295,954(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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الشقق المفروشة المول

ل بلغ إجمالي إيرادات الشقق المفروشة حسب البيانات الواردة من العمي
وبافتراض, ريال خلال التسعة أشهر الأولى من العام الجاري 2,282,15327

بلغ والإشغال فمن المتوقع أن تالإيجاريةثبات نفس المعدل في القيمة 
مليون ريال وذلك بانخفاض مقداره 3,042,871إجمالي الإيرادات حوالي 

ا على مما يدل على التأثير الشديد لأزمة كورون, مقارنة بالعام الماضي % 78
ارة وذلك بعد إلغاء العمرة والزي, .معدلات الإشغال خاصة في المدينة المنورة

.لقادمةولكن من المتوقع أن ترتفع هذه القيمة خلال الفترة ا, لفترة طويلة

oإجمالي الإيرادات

ل حوالي حسب البيانات التي أرسلها العميالتأجيريةبلغ إجمالي قيمة العقود 
متر مربع مؤجرة 44,265وذلك حصيلة تأجير ما مساحته  , ريال 49,882,879

, ريال 1,127وقد بلغ متوسط قيمة المتر التأجيري , مستأجر 221لحوالي 

وصل معدل الإشغال للتسعة أشهر الأولى من العام الجاري حسب بيانات
كما وصل , خلال العام الماضي%  76مقارنة بمعدل % 20العميل حوالي 

.  ليلة/ ريال 566متوسط تأجير الليلة خلال نفس الفترة حوالي 

oمعدلات الإشغال:

كما بلغت , 2م48,304بلغ إجمالي المساحة القابلة للتأجير في المول حوالي 
في حين بلغت المساحة الشاغرة حوالي 2م44,265المساحة المؤجرة حوالي 

% .8.4وبنسبة 2م4,039

ريال خلال 2,835,984وصلت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة الحالية 
على إجمالي % 24وهي تزيد بحوالي , 2020التسعة أشهر الأولى من  

إيرادات الفندق 

oمصروفات التشغيل والصيانة:

حيث ,لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 
أرسلها وحسب البيانات المالية التي, يتكفل المالك بهذه المصروفات جمعها 

2020بتمبر العميل فقد بلغت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية شهر س
مة وبافتراض ثبات نفس القي, ريال   عن تسعة أشهر فقط 9,440,194حوالي 

امل السنة للفترة المتبقية في العام نتوقع أن تكون مصروفات التشغيل عن ك
من إجمالي الإيرادات % 25.2وهي تمثل حوالي , ريال 12,586,925حوالي 

ة حيث كانت هذه النسب, وهي نسبة جيدة جدا مقارنة بالعقارات المشابهة ,
.2019عام % 40.6حوالي 

تحليل دخل العقار| بيانات العقار 



صورة كروكيه وحدودية للموقع 
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الثالث
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
ئب والحركة العامة مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, في أسواق الأسهم المحلية والعالمية 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
السوق المختلفة قد لذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف, الريتبما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات 

.يؤثر على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
ات البلدية بالحد من بعض مثل ظهور بعض التشريع, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

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

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
لعقار حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل ا, يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من 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.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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مقارنات الاراضي

مقارنات الاراضيرقم 

ريال2,000سعر المتر , 2م625المساحة : ارض سكني 1

ريال1,700سعر المتر , 2م381المساحة : ارض سكني 2

ريال1,900سعر المتر , 2م552المساحة : ارض سكني 3

ريال6,106سعر المتر , 2م524المساحة : ارض تجاري 4

ريال11,900سعر المتر , 2م2,100المساحة : ارض تجاري 5
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة

حسبالبناءمسطحاتمساحةاحتسابتم•
.البناءرخصةفيالواردةالبيانات

حسباءالبنمنالمربعالمتربناءتكلفةتقديرتم•
.البناءلموادالحاليةالأسعار

اديالاقتصالعمرحسبالإهلاكنسبةتقديرتم•
العقار

وعالبيطريقعنالأرضمترلقيمةالتوصلتم•
يمالتقيوخبراء,المقارنةوالمبيعات,المشابهة

«تثمين»في

مول )م2( سطحات ال 115,795م

فندقية  )م2( شقق ال فندق وال سطحات ال 25,317م

ال( ع للمول )ري مرب متر ال 3,500قيمة ال

ال( ع للفنادق  )ري مرب متر ال 5,500قيمة ال

سنوي % لاك ال عدل الإه %2.5م

عقار )سنة( مر ال 9.0ع

ي % مال لاك الإج عدل الإه %22.5م

ال( لاك )ري عد الإه متر للمول ب 2,713قيمة ال

ال( لاك  )ري عد الإه ع للفنادق ب مرب متر ال 4,263قيمة ال

ال( بناء للمول  )ري 314,095,267تكلفة ال

ال( بناء للفندق  )ري 107,911,624تكلفة ال

ال( بناء  )ري ي تكلفة ال مال 422,006,891إج

ساحة الأرض )م2( 63,532م

ال( تر الأرض )ري 2,300قيمة م

ال( 146,123,416قيمة الأرض )ري

ال( عقار )ري ي قيمة ال مال 568,130,307إج

ال( عقار تقريبا )ري مالي قيمة ال 568,130,000إج

تكلفة قة ال ري ط



187

نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثانيةالطريقة

المولالبند

49,882,879الدخل الفعال

%25.2نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

12,586,925قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

37,295,954صافي الدخل

%7.0معدل الرسملة

532,799,340قيمة العقار

532,799,000إجمالي قيمة العقار )المول فقط(

طريقة رسملة الدخل )اعتمادا على بيانات العميل(
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة
:الخصممعدلحسابافتراضات

:وهي,مؤثرةعواملأربعمنالخصممعدليتكون•

%3تقريباوالبالغ,سنوات10و5لمدةالحكوميةاسنداتعلىالعائدمتوسطأنهافترضناوقدالحكوميةالسنواتعلىالعائدمعدل•

.القادمةالفترةخلالالسعوديةالعربيةللمملكةوالمحليةالدوليةالجهاتمنالعديدتوقعاتحسب%2.5يبلغأنالمتوقعمنوالذي:التضخممعدل•

.القادمةالفترةخلالالتجاريةالعقاراتلسوقرؤيتهمحسب"تثمين"فيالخبراءقبلمنتقديرهاوتم:السوقمخاطرعلاوة•

.القادمةالفترةخلالالسوقفيتنافسيتهومدىنفسهالعقارلوضعرؤيتهمحسبوذلك"تثمين"خبراءقبلمنأيضتقديرهاوتم:الخاصةالمخاطرعلاوة•

:الاسترداديةالقيمةحسابافتراضات

:هةالمشابللعقاراتالسوقفيالسائدالوضعحسبلهايتعرضأنيمكنالتيالمخاطرومدىمستقبلياالعقاراستقرارمدىمعيتناسبرسملةمعاملاستخدامتم•

.مستقبلاالمتوقعالنمومعدللحسابنفسهالمتوقعالتضخممعدلاستخدامتم•

الشقق المفروشة المول

ير كافة تم التوصل إلى إجمالي دخل العقار في حالة التشغيل الكامل عن طريق افتراض تأج
وقد , نادقالغرف بالاسترشاد بالأسعار التي أمدنا بها العميل والتأكد منها من مواقع حجز الف

لذلك من المتوقع أن تصل , ليلة/ ريال 566بلغ متوسط إيجار الغرفة لليلة الواحدة حوالي 
.مليون ريال13.6إجمالي الإيرادات في حال التشغيل الكامل إلى حوالي 

التي حققها من المتوقع أن تبلغ إيرادات المول بنهاية العام الجاري وبناء على البيانات الفعلية
ريال وذلك من تأجير مساحة 49,882,879العميل خلال الشهور التسعة الأولى إلى حوالي 

وقد بلغت المساحة , ريال 1,150وبذلك يكون متوسط قيمة المتر التأجيري حوالي , 2م44,265
وإذا تم تأجير هذه المساحة بنفس المعدل التأجيري فتصبح, 2م4,039الشاغرة في المول 

..ريال54,527,177إجمالي إيرادات المول في حالة التشغيل الكامل 

o 35وذلك بنسبة 2021تم افتراض معدل شواغر مرتفع نسبيا خلال العام القادم  %

خلال باقي فترة % 25وافترضنا وصول هذا المعدل إلى , كوورناتحسبا لبقاء تأثيرات أزمة 

لسنوات حيث كانت هذه النسبة هي المسجلة بالفعل بالفندق خلال ا, التدفقات النقدية 

.الماضية 

o فقط خلال % 90وقد تم افتراض أن يصل هذا المعدل , % 91.6يبلغ معدل الإشغال الحالي

%.  10بحيث يكون معدل الشاغر حوالي , فترة التدفقات النقدية 

وهو معدل مناسب % 50من المتوقع أن تنخفض نسبة مصروفات التشغيل والصيانة لتسجل 
..جدا لمثل هذه العقارات

فإن 2020حسب البيانات الفعلية المرسلة من الميل عن التسعة أشهر الأولى من العام الجاري 
وسوف يتم افتراض , من إجمالي الإيرادات % 25.2مصروفات التشغيل والصيانة سجلت حوالي 

ن وهي نسبة مقبولة في مثل هذا النوع م, خلال فترة التدفقات % 27وصول هذه النسبة إلى 
.العقارات
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(للمول)المخصومةالنقديةالتدفقاتاسلوب:الثانيةالطريقة

ل كام تشغيل ال ال ال ي ح ل ف دخ ي ال مال حكومية54,527,177إج سندات ال د ال ائ عدل ع ملة%3.0م س ر ل ال عام %7.0م

لية تشغي ات ال مصروف تضخم%27ال عدل ال مو%2.5م ن عدل ال %2.5م

ر ستقرا عد الا ر ب شواغ عدل ال سوق%10م ر ال لاوة مخاط %3.0ع

ة نقدي قات ال تدف ترة ال خاصة5 سنواتف ر ال مخاط لاوة ال %2.0ع

ت رادا مو الإي عدل ن خصم%3 كل 3 سنواتم عدل ال %10.5م

20212022202320242025
01234

ا )%( عة سنوي متوق رادات ال سبة نمو الإي %0%0%3.0%0%0ن
ل كام تشغيل ال الة ال ي ح دخل ف ي ال مال 54,527,17754,527,17756,162,99356,162,99356,162,993إج

شاغر % سبة ال %10%10%10%10%10ن
ر شواغ 5,452,7185,452,7185,616,2995,616,2995,616,299قيمة ال

فعال دخل ال ي ال مال 49,074,45949,074,45950,546,69350,546,69350,546,693إج
صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %27%27%27%27%27ن
ة  صيان تشغيل وال ات ال صروف 13,250,10413,250,10413,647,60713,647,60713,647,607قيمة م

تشغيلي دخل  ال ي ال 35,824,35535,824,35536,899,08636,899,08636,899,086صاف
ة( ستردادي قيمة الا يرة )ال قيمة الأخ 540,308,046ال

سنوية ة ال نقدي تدفقات ال ي ال 35,824,35535,824,35536,899,08636,899,086577,207,132صاف
خصم ل ال عام %67%74%82%90%100م

نقدية ية للتدفقات ال حال قيمة ال 35,824,35532,420,23130,219,76327,348,202387,152,954ال
حالية قيمة ال ي ال ي صاف مال 512,965,505إج

با قري قيمة ت ي ال مال 512,966,000إج

ة نقدي قات ال تدف صم ال قة خ ري ضات ط ترا خصم  اف ة(لحساب معدل ال ستردادي يرة )الا قيمة الأخ لحساب ال

ة مخصوم ة ال نقدي قات ال تدف ال
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(قللفند)المخصومةالنقديةالتدفقاتاسلوب:الثانيةالطريقة

ل كام تشغيل ال ال ال ي ح ل ف دخ ي ال مال حكومية13,634,940إج سندات ال د ال ائ عدل ع ملة%3.0م س ر ل ال عام %5.0م

لية تشغي ات ال مصروف تضخم%50ال عدل ال مو%2.5م ن عدل ال %2.5م

ر ستقرا عد الا ر ب شواغ عدل ال سوق%25م ر ال لاوة مخاط %4.0ع

ة نقدي قات ال تدف ترة ال خاصة5 سنواتف ر ال مخاط لاوة ال %2.0ع

ت رادا مو الإي عدل ن خصم%5 كل 3 سنواتم عدل ال %11.5م

20212022202320242025
01234

ا )%( عة سنوي متوق رادات ال سبة نمو الإي %0%0%0%0%0ن
ل كام تشغيل ال الة ال ي ح دخل ف ي ال مال 13,634,94013,634,94013,634,94013,634,94013,634,940إج

شاغر % سبة ال %25%25%25%25%35ن
ر شواغ 4,772,2293,408,7353,408,7353,408,7353,408,735قيمة ال

فعال دخل ال ي ال مال 8,862,71110,226,20510,226,20510,226,20510,226,205إج
صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %50%50%50%50%70ن
ة  صيان تشغيل وال ات ال صروف 6,203,8985,113,1035,113,1035,113,1035,113,103قيمة م

تشغيلي دخل  ال ي ال 2,658,8135,113,1035,113,1035,113,1035,113,103صاف
ة( ستردادي قيمة الا يرة )ال قيمة الأخ 104,818,601ال

سنوية ة ال نقدي تدفقات ال ي ال 2,658,8135,113,1035,113,1035,113,103109,931,704صاف
خصم ل ال عام %65%72%80%90%100م

نقدية ية للتدفقات ال حال قيمة ال 2,658,8134,585,7424,112,7733,688,58671,125,198ال
حالية قيمة ال ي ال ي صاف مال 86,171,113إج

با قري قيمة ت ي ال مال 86,171,000إج

ة نقدي قات ال تدف صم ال قة خ ري ضات ط ترا خصم  اف ة(لحساب معدل ال ستردادي يرة )الا قيمة الأخ لحساب ال

ة مخصوم ة ال نقدي قات ال تدف ال
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نتائج التقييم

الاستنتاج 

التدفقاتباسلوفإنمتداولعقارياستثمارصندوقطرحهوالتقييممنوالعرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييمهوالأفضلالأنسبالطريقةتعدالمخصومةالنقدية

التاليةالمعلوماتوحسبةالسوقيالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م63,531.92مساحتها،(شظاه)حيفي(المنورةالمدينة)بمدينة(340110019009)الصكرقمللعقار

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم

مالي للعقار  قيمة الإج ال
ية للعقار )م2( مال مساحة الإج ال

63,532

ة( دي نق قات ال دف ت مول )ال ي قيمة ال مال إج
512,966,000

ة( دي نق قات ال دف ت س )ال زدن شد ري را ي قيمة ال مال إج
86,171,000

ال( عقار )ري ي قيمة ال مال إج
599,137,000

ال( با )ري قري عقار ت ي قيمة ال مال إج
599,137,000

عقار كتابة قيمة ال
فقط خمسمائة وتسعة وتسعون مليوناً ومائة وسبعة وثلاثون ألف ريال سعودي لا غير



ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقا  %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش

تأثيرمعرفةنستطعملكمابه،متأثرةبياناتلدينايتوفرولمكوروناأزمةقبلمابياناتهيالتقييمفيالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.التذبذبوحجمالتغييرأفقهووماالسوقعلىالحاليةالاحداث

التسعةلشهوراخلالالفندقحققكما,الفندقيةالشققوالإيراداتالاشغالنسبةفيالواضحوتأثيرهكوروناوباءأزمةإلىالإشارةيجب

الفنادقتقييمفيالمباشرةالرسملةطريقةاستخداميمكنلالذلكخسائرصافيالجاريالعاممن

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

192

الملاحظات

التوصيات

اأعلاهالمعطياتبمراجعة تمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفق 

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصل

اأشهر3كلدوريبشكلخامالارضتقييميتمبأننوصي .كوروناأزمةبسببالراهنبالوضعالسوقلتأثرنظر 



الملاحق

المحور الخامس
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صورة الصك
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صور رخصة البناء
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توضيح

بموضوعيةلونيعمإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعون

الأموربواطنبالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبة

وأتعاب.لهنالتابعيالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدى

علىشركةالحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيم

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدة

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى



نهاية التقرير



تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

100205: رقم التقرير 
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مقدمة

كابيتالشركة السعودي الفرنسي / السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

وعليه²م(39,975)مساحتها(الشاطئ)بحي(جازان)بمدينة(فندقيةوشققوفندقمول)لعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

التقييمبمجالبهالمعمولاوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوعالعقاربمعاينةقمنا

القيمةالىلللوصووتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2020)الدوليةالتقييممعاييرخاصة

المستقبلفيالسوقهاتجاتعكسمعلوماتأوبياناتلديناتتوفرولمكوروناجائحةقبلماهيالتقييمفيوالمستخدمةالمتوفرةالبياناتبأنعلما  السوقية،

.الجائحةقبلمابياناتعليالاعتمادتمفقدولدىالتذبذبوحجمالتغييرأفقوتبين

تساوي(الفندقيةققوالشوالفندقموللل)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناءو

.التقريربهذاموثقهوكماسعوديريال(381,470,000)

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

672003004051 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

1439/3/4 تاريخ الصك كابيتالشركة السعودي الفرنسي  المستفيدون من التقييم

- رقم المخطط ريتصندوق  الغرض من التقييم

- رقم القطعة مول وفندق وشقق فندقية نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الشاطئ-جازان–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2020معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م39,975 مساحة العقار

م2020/11/27 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2020/12/31 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

طريقة التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2021/01/07 قريرالتتاريخ إصدار

381,470,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oتطبيقاتأوولالأصمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

عليهانطبقتأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذهمنوالغرضالتقييم،

.التقييممعايير

oالكفاءةدرجاتعلىبأيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

مننخبةدادهع  فييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحيادية

قاعدةمنناشركتلدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارين

عنادرةالصوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلومات

تحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهات

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدة

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالماليةشركاتوالالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعاتالعقاريةوالشركات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

اوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير بالامتثالالخاص1.2معيارلوفق 

(31صـإلى26صـمن,2020الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمالللمعايير وصف التقرير

.ريتصندوق الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oبانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

الافتراضات

المواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقربا  العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمرشكلبتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة اسم العميل

كابيتالالفرنسيالسعوديشركة صاحب التقرير

- الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

جازان المدينة

الشاطئ الحي

2م(39,975) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

محايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعد

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

وبناء  .رآخغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

.البندهذاأحكامنمجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمللاعليه،

تقديميجوزولا.ركةالشمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ

بالحقيموالمقالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافآخرطرفلأيالتقريرهذا

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفي

اتضحتلكنهاتقييمالتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

.لاحقا  له

م القيود على الاستخدا

أو التوزيع أو النشر

هذافيبهاالمعمولوليةوالدالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2020الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصة  ،المجال

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

العميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

له،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاته

الأطرافأوابعةالتوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكما

ذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعين

فيوثيقهاتثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهمية

.وجدتإنالتقرير

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل ( 2-4)

عبـارةهوالتقييمموضعالأصلأنتبينالمعاينةخـلالمـن
.(جازان)بمدينة(فندقيةوشققوفندقمول)عن

تحديد خصائص الاصل 02

جمعنطاقتحديدتمالتقييمموضعالعقارنوععلىبناء  
نطقةالموخاصة  (الشاطئ)حي(جازان)مدينةفيالبيانات
بالعقارالمحيطة

جمع البيانات 03

تميوالتالعقارمنطقةفيالمتوفرةالبياناتتحليلتم
التيةالعقاريالمكاتبمثلرسميةغيرمصادرمناستقائها

يفمتمثلةرسميةمصادرومنالعقارمنطقةفيتعمل
العدلوزارةمؤشرات

تحليل البيانات 04

ساحةمأنيوضحوالذيالعميلمنالملكيةصكاستلامتم
ارالعقموقعيوضحكروكيإلىبالإضافة2م39,975العقار
واردالالمعلوماتومطابقةالعقارعلىالوقوفتمذلكبعد
بالواقعالعميلمن

معاينة الأصل 01

تتوافققيمةحترجييتمالتقييمطرقنتائجبينالتوفيقبعد
العميلمعالموضحالعملنطاقمع

06تقدير القيمة

خبراء3منالمكونةالمراجعةلجنةقبلمنالقيمةمراجعة
اضاتالافتروالتحليلاتوالمعلوماتبمراجعةيقوماخرين
.المقيماليهاتوصلالتي

07مراجعة القيمة

التقريروصفلــ101لمعياروفقاالتقريراعدادعلىالعمل
التقاريرإعداد103ومعيار

08إعداد التقرير

وسوقالناحيةمنالحاليللاستخداماءخبرالتقديربعد
التكلفةيقةطرأسلوببأنالاستنتاجتمعنهالمتوفرةالبيانات

قيمةيرلتقدالافضلهيالدخلورسملةالنقديةالتدفقاتو
.العقار

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

الملاحق
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أساليب التقييم

الارضتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oاوالمعروفةالمقارنةالمعاماتطريقةتستخدم التقييمحلمللأصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيض 

(30.1فقرة54صفحةالالكترونيةالنسخة,2020الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةمعاملاتالطريقةباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oا اتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفق  كانتوإن.وقالسفيمؤخر 

االأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات واضحةمعلوماتالهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيض 

اتحليلهاوجرى القيمة،وأساس,ةالفعليالمعاملةواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعي 

لأصولوالماديةيةوالاقتصادالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضات

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملات

المنهجية

oالسعوديةركةالشبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصللىعالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oكتاب).للأصللدقيقةاالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة

(71صـ,2020الدوليةالتقييممعايير

المنهجية

oالإحلالتكلفةاسمبالإحلالتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكة

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.



الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oتحويلبالرسملةيقصدو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

اواستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخل

بالأصلالاحتفاظ

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرجالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعخلالداستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oوليسالمتوقعةةالمستقبليوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخية

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

التطبيق

(1------

(2------
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أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الثاني



211

وصف العقار

بيانات الملكية

672003004051رقم الصــك

1439/3/4تاريخ الصــك

بدون رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة العق

نظام البناء

تجاري

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الجنوبالمنطقة

جازان المدينــة

الشاطئالحــــي

الكورنيشالشــــارع

2م39,975العقار عبارة عن مول وفندق وشقق فندقية مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

شمــالا  
مواقف سيارات ثم شارع الكورنيش

م45بعرض 
م195.00بطـــول

م195.00بطـــولم10شارع عرض جنـوبــا  

م205.00بطـــولم15شارع عرض شـرقــا  

م205.00بطـــولم15شارع عرض غـربـــا  
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وصف العقار

(جازان مول)معلومات هامة عن العقار 

جازان/ الراشد مول اسم العقار

مدينة جازان/ حي الكورنيش الموقع

مجمع تجارينوع العقار

سنوات9عمر العقار 

متر مربع39975جزء من أرض تبلغ مساحتها (2م)مساحة الأرض 

36,313(2م)مساحة البناء 

3عدد الأدوار

محل تجاري240عبارة عن مجمع تجاري يحتوي على مكونات العقار

عقد تأجيري 177عبارة عن عقود الإيجار الحالية

معظم العقود سنويةمدة العقود

%89.5)%(معدل الإشغال للمساحة المستأجرة 

29,728,250(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

11,490,861(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

18,237,389(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

(شقق فندقية وفندق ماريوت جازان)معلومات هامة عن العقار 

شقق فندقية وفندق ماريوت جازاناسم العقار

مدينة جازان/ حي الكورنيش الموقع

نجوم4فندق وشقق فندقية نوع العقار

سنوات4عمر العقار 

متر مربع39975جزء من أرض تبلغ مساحتها (2م)مساحة الأرض 

67,997(2م)مساحة البناء 

أدوار لكل من للفندق والشقق الفندقية 6عدد الأدوار

غرفة129و , شقة فندقية 79مكونات العقار

28,117,216(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

11,576,300(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

16,540,916(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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الشقق المفروشة المول

ل بلغ إجمالي إيرادات الشقق المفروشة حسب البيانات الواردة من العمي
,  2020ريال خلال الأشهر التسعة الأولى من العام الجاري 21,087,912

توقع أن تصل وبافتراض ثبات نفس القيمة للفترة المتبقية من العام فمن الم
وقد وصل معدل إيجار الليلة ,  ريال28,117,216إجمالي الإيرادات إلى 

ليلة / ريال 509ان وحوالي الريزدنسليلة في / ريال 600الواحدة حوالي 
ي وهو متوسط مناسب ومتوافق مع المعدلات السائدة ف, في كورت يارد

.العقارات المشابهة

oإجمالي الإيرادات

ل حوالي  حسب البيانات التي أرسلها العميالتأجيريةبلغ إجمالي قيمة العقود 
متر مربع مؤجرة 28,188وذلك حصيلة تأجير ما مساحته  , ريال 29,728,250

.ريال 1,055وقد بلغ متوسط قيمة المتر التأجيري , مستأجر 177لحوالي 

كمتوسط في % 35وصل معدل الإشغال الحالي حسب بيانات العميل حوالي 
وهو ,  ,%77ان لتسجل الريزدنسيارد في حين ارتفعت النسبة في الكورت

ة خاصة في ظل أزم, معدل جيد مقارنة بمتوسط معدلات الإشغال في جازان
.كورونا

oمعدلات الإشغال:

يتم , 2م31,505بمول الراشد بجازان حوالي التأجيريةبلغت إجمالي المساحة 
3,317في حين أن المساحة الشاغرة بلغت حوالي , 2م28,188تأجير ما مساحته 

.من المساحة القابلة للتأجير% 89.5بنسبة بلغت حوالي 2م

ريال خلال فترة 8,682,225وصلت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة الحالية 
متبقية وبافتراض ثبات نفس القيمة للفترة ال, 2020التسعة أشهر الأولى من 

من العام فمن المتوقع أن تصل إجمالي مصروفات التشغيل إلى 
, من إجمالي إيرادات الفنادق % 41وهي تمثل حوالي ,  ريال 11,576,300

حيث الجاليوقد تحسنت هذه النسبة كثيرا مقارنة بالنصف الأول من العام 
%.64بلغت النسبة حوالي 

oمصروفات التشغيل والصيانة:

حيث ,لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 
أرسلها وحسب البيانات المالية التي, يتكفل المالك بهذه المصروفات جمعها 

2020بتمبر العميل فقد بلغت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية شهر س
مة وبافتراض ثبات نفس القي, ريال   عن تسعة أشهر فقط 8,618,146حوالي 

امل السنة للفترة المتبقية في العام نتوقع أن تكون مصروفات التشغيل عن ك
,  2019مقارنة بعام % 25وذلك بانخفاض حوالي ,ريال 11,490,861حوالي 

.من إجمالي الإيرادات % 38.7وتمثل مصروفات التشغيل حوالي  

تحليل دخل العقار| بيانات العقار 
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الثالث
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مخاطر عملية التقييم
"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.  1
ئب والحركة العامة مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

.حيث أن تغير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار, في أسواق الأسهم المحلية والعالمية 

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة.  2
السوق المختلفة قد لذلك فإن أي انخفاض في هذه الإيرادات نتيجة تغير ظروف, الريتبما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات 

.يؤثر على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
ات البلدية بالحد من بعض مثل ظهور بعض التشريع, قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر على قيمة العقار 

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

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
لعقار حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل ا, يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار 

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من 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.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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مقارنات الاراضي

مقارنات الاراضيرقم 

ريال3,900سعر المتر , 2م2,800المساحة : أرض تجارية 1

ريال5,500سعر المتر , 2م1,200المساحة :أرض تجاري 2
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مقارنات الايجارات

مقارنات للإيجاررقم

:فندق المعالي 1
ليلة/ ريال 300غرفة دبلوكس مفردة 

ليلة / ريال 350غرفة دبلوكس مزدوجة 
ليلة / ريال 650جناح جونيور ديلوكس 

ليلة/ ريال 800جناح تنفيذي 
ليلة/ ريال 1800جناح رئاسي 

:  اسفاركم  للأجنحة الفندقية 2
ليلة غرفة نوم واحدة/ ريال 350

:  نوفوتيل 3
ليلة/ ريال 500غرفة قياسية مزدوجة 

ليلة/ ريال 720-620غرفة سوبيريور كنغ مطلة على البحر 
ليلة/ ريال 1350-1100جناح سوبيريور مع إطلالة على البحر 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة

حسبالبناءمسطحاتمساحةاحتسابتم•
.البناءرخصةفيالواردةالبيانات

حسباءالبنمنالمربعالمتربناءتكلفةتقديرتم•
.البناءلموادالحاليةالأسعار

اديالاقتصالعمرحسبالإهلاكنسبةتقديرتم•
العقار

وعالبيطريقعنالأرضمترلقيمةالتوصلتم•
يمالتقيوخبراء,المقارنةوالمبيعات,المشابهة

«تثمين»في

مول سطحات ال 36,313م

فندقية شقق ال فندق وال سطحات ال 67,997م

ع للمول مرب متر ال 3,500قيمة ال

ع للفنادق مرب متر ال 3,500قيمة ال

سنوي لاك ال عدل الإه %2.5م

عقار مر ال 8.0ع

ي مال لاك الإج عدل الإه %20.0م

لاك عد الإه متر للمول ب 2,800قيمة ال

لاك عد الإه ع للفنادق ب مرب متر ال 2,800قيمة ال

بناء ي تكلفة ال مال 292,068,000إج

ض ساحة الأر 39,975م

ض تر الأر 1,450قيمة م

ض 57,963,750قيمة الأر

عقار ي قيمة ال مال 350,031,750إج

تكلفة قة ال ري ط
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الاولىالطريقة

بند مولال Courtyard MarriottResidence Inn Marriott ال

فعال دخل ال 29,728,25014,922,25813,194,958ال

صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %36%46%38.7ن

صيانة تشغيل وال ات ال صروف 11,490,8616,829,2274,747,073قيمة م

دخل ي ال 18,237,3898,093,0318,447,886صاف

رسملة عدل ال %9.0%9.0%8.5م

عقار 214,557,52289,922,56293,865,395قيمة ال

عقار  ي قيمة ال مال إج

معتمدة قيمة ال ال

عميل( ات ال يان تمادا على ب دخل )اع سملة ال قة ر ري ط

398,345,479

398,345,000
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:الخصممعدلحسابافتراضات

:وهي,مؤثرةعواملأربعمنالخصممعدليتكون•

%3تقريباوالبالغ,سنوات10و5لمدةالحكوميةاسنداتعلىالعائدمتوسطأنهافترضناوقدالحكوميةالسنواتعلىالعائدمعدل•

.القادمةالفترةخلالالسعوديةالعربيةللمملكةوالمحليةالدوليةالجهاتمنالعديدتوقعاتحسب%2.5يبلغأنالمتوقعمنوالذي:التضخممعدل•

.القادمةالفترةخلالالتجاريةالعقاراتلسوقرؤيتهمحسب"تثمين"فيالخبراءقبلمنتقديرهاوتم:السوقمخاطرعلاوة•

.القادمةالفترةخلالالسوقفيتنافسيتهومدىنفسهالعقارلوضعرؤيتهمحسبوذلك"تثمين"خبراءقبلمنأيضتقديرهاوتم:الخاصةالمخاطرعلاوة•

:الاسترداديةالقيمةحسابافتراضات

:هةالمشابللعقاراتالسوقفيالسائدالوضعحسبلهايتعرضأنيمكنالتيالمخاطرومدىمستقبلياالعقاراستقرارمدىمعيتناسبرسملةمعاملاستخدامتم•

.مستقبلاالمتوقعالنمومعدللحسابنفسهالمتوقعالتضخممعدلاستخدامتم•

:كورت يارد ماريوت المول

oامل تم التوصل إلى إجمالي دخل العقار في حالة التشغيل الك

ر التي عن طريق افتراض تأجير كافة الغرف بالاسترشاد بالأسعا

لغ وقد ب, أمدنا بها العميل والتأكد منها من مواقع حجز الفنادق

..ليلة / ريال 509متوسط إيجار الغرفة لليلة الواحدة حوالي 

بيانات من المتوقع أن تبلغ إيرادات المول بنهاية العام الجاري وبناء على ال
الفعلية التي حققها العميل خلال الشهور التسعة الأولى إلى حوالي

وبذلك يكون , 2م28,188ريال وذلك من تأجير مساحة 29,728,250
وقد بلغت المساحة الشاغرة في , ريال 1,055متوسط قيمة المتر التأجيري 

وإذا تم تأجير هذه المساحة بنفس المعدل التأجيري , 2م3,317المول 
.ريال33,226,026فتصبح إجمالي إيرادات المول في حالة التشغيل الكامل 

oدفقات تم افتراض أن يبلغ متوسط معدل الإشغال خلال فترة الت

حسب %35في حين سجلت هذه النسبة % 50النقدية حوالي 

ترة بيانات العميل لكن من المفترض زيادة هذا المعدل خلال الف

.كبيرحيث تأثرت الفترة السابقة بأزمة كورونا بشكل, القادمة 

ومن المتوقع أن يرتفع هذا المعدل , % 89.5يبلغ معدل  الإشغال الحالي 
% 8واغر  عند لذلك قد افترضنا أن تستقر الش, خاصة بعد بدء تشغيل السينما 
.في فترة التدفقات النقدية

حسب البيانات التي % 46بلغت نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 
% 50جل وتم افتراض التحفظ وزيادة هذه النسبة لتس, أرسلها العميل 

.2019عام % 75حيث كانت هذه النسبة حوالي 

جل حوالي من المتوقع أن تنخفض نسبة مصروفات التشغيل والصيانة لتس
وهي النسبة السائدة في مثل هذا النوع من العقارات% 35

oانالريزدنس:

oن تم التوصل إلى إجمالي دخل العقار في حالة التشغيل الكامل ع

أمدنا بها طريق افتراض تأجير كافة الغرف بالاسترشاد بالأسعار التي

يجار وقد بلغ متوسط إ, العميل والتأكد منها من مواقع حجز الفنادق

.ليلة / ريال 600الغرفة لليلة الواحدة حوالي 

oات تم افتراض أن يبلغ متوسط معدل الإشغال خلال فترة التدفق

%  77على الرغم من أن هذه النسبة بلغت % 65النقدية حوالي 

.حسب بيانات العميل لكن تم التحفظ في فترة التدفقات

o حسب البيانات التي % 36بلغت نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

حسب %40وتم افتراض وصول هذه النسبة لتسجل , أرسلها العميل 

.المعدلات السائدة في السوق للعقارات الشبيهة
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نتائج التقييم

(للمول)النقديةالتدفقاتاسلوب:الثانيةالطريقة

ل كام تشغيل ال ال ال ي ح ل ف دخ ي ال مال حكومية33,226,026إج سندات ال د ال ائ عدل ع ملة%3.0م س ر ل ال عام %8.5م

ر ستقرا عد الا لية ب تشغي ات ال مصروف تضخم%35ال عدل ال مو%2.5م ن عدل ال %2.5م

ر ستقرا عد الا ر ب شواغ عدل ال سوق%8م ر ال لاوة مخاط %4.0ع

ة نقدي قات ال تدف ترة ال خاصة5 سنواتف ر ال مخاط لاوة ال %2.0ع

ت رادا مو الإي عدل ن خصم%4 كل 3 سنواتم عدل ال %11.5م

20212022202320242025
01234

ا )%( عة سنوي متوق رادات ال سبة نمو الإي %0%0%4.0%0%0ن
ل كام تشغيل ال الة ال ي ح دخل ف ي ال مال 33,226,02633,226,02634,555,06734,555,06734,555,067إج

شاغر % سبة ال %8%8%8%8%8ن
ر شواغ 2,658,0822,658,0822,764,4052,764,4052,764,405قيمة ال

فعال دخل ال ي ال مال 30,567,94430,567,94431,790,66231,790,66231,790,662إج
صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %35%35%35%35%35ن
ة  صيان تشغيل وال ات ال صروف 10,698,78010,698,78011,126,73211,126,73211,126,732قيمة م

تشغيلي دخل  ال ي ال 19,869,16419,869,16420,663,93020,663,93020,663,930صاف
ة( ستردادي قيمة الا يرة )ال قيمة الأخ 249,182,686ال

سنوية ة ال نقدي تدفقات ال ي ال 19,869,16419,869,16420,663,93020,663,930269,846,617صاف
خصم ل ال عام %65%72%80%90%100م

نقدية ية للتدفقات ال حال قيمة ال 19,869,16417,819,87816,621,23114,906,934174,589,253ال
حالية قيمة ال ي ال ي صاف مال 243,806,459إج

با قري قيمة ت ي ال مال 243,806,000إج

ة نقدي قات ال تدف صم ال قة خ ري ضات ط ترا خصم  اف ة(لحساب معدل ال ستردادي يرة )الا قيمة الأخ لحساب ال

ة مخصوم ة ال نقدي قات ال تدف ال
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(ريزدنسللراشد)النقديةالتدفقاتاسلوب:الثانيةالطريقة

ل كام تشغيل ال ال ال ي ح ل ف دخ ي ال مال ية17,301,000إج وم حك سندات ال د ال ائ عدل ع ملة%3.0م س ر ل ال عام %9.0م

لية تشغي ات ال مصروف تضخم%40ال عدل ال و%2.5م م ن عدل ال %2.5م

ر قرا ست عد الا ر ب واغ ش عدل ال وق%35م س ر ال خاط لاوة م %5.0ع

ة نقدي قات ال تدف ترة ال خاصة5 سنواتف ر ال مخاط لاوة ال %3.0ع

ت رادا و الإي م عدل ن خصمم عدل ال %13.5م

20212022202320242025
01234

ا )%( عة سنوي متوق رادات ال سبة نمو الإي %0%0%0.0%0%0ن
ل كام تشغيل ال الة ال ي ح دخل ف ي ال مال 17,301,00017,301,00017,301,00017,301,00017,301,000إج

شاغر % سبة ال %35%35%35%35%35ن
ر شواغ 6,055,3506,055,3506,055,3506,055,3506,055,350قيمة ال

فعال دخل ال ي ال مال 11,245,65011,245,65011,245,65011,245,65011,245,650إج
صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %40%40%40%40%40ن
ة  صيان تشغيل وال ات ال صروف 4,498,2604,498,2604,498,2604,498,2604,498,260قيمة م

تشغيلي دخل  ال ي ال 6,747,3906,747,3906,747,3906,747,3906,747,390صاف
ة( ستردادي قيمة الا يرة )ال قيمة الأخ 76,845,275ال

سنوية ة ال نقدي تدفقات ال ي ال 6,747,3906,747,3906,747,3906,747,39083,592,665صاف
خصم ل ال عام %60%68%78%88%100م

نقدية ية للتدفقات ال حال قيمة ال 6,747,3905,944,8375,237,7424,614,75150,371,482ال
حالية قيمة ال ي ال ي صاف مال 72,916,201إج

با قري قيمة ت ي ال مال 72,916,000إج

ة نقدي قات ال تدف صم ال قة خ ري ضات ط ترا خصم  اف ة(لحساب معدل ال ستردادي يرة )الا قيمة الأخ لحساب ال

ة مخصوم ة ال نقدي قات ال تدف ال
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(ياردكورتللراشد)النقديةالتدفقاتاسلوب:الثانيةالطريقة

ل كام تشغيل ال ال ال ي ح ل ف دخ ي ال مال ية23,966,265إج وم حك سندات ال د ال ائ عدل ع ملة%3.0م س ر ل ال عام %9.0م

لية تشغي ات ال مصروف تضخم%50ال عدل ال و%2.5م م ن عدل ال %2.5م

ر قرا ست عد الا ر ب واغ ش عدل ال وق%50م س ر ال خاط لاوة م %5.0ع

ة نقدي قات ال تدف ترة ال خاصة5 سنواتف ر ال مخاط لاوة ال %3.0ع

ت رادا و الإي م عدل ن خصمم عدل ال %13.5م

20212022202320242025
01234

ا )%( عة سنوي متوق رادات ال سبة نمو الإي %0%0%0.0%0%0ن
ل كام تشغيل ال الة ال ي ح دخل ف ي ال مال 23,966,26523,966,26523,966,26523,966,26523,966,265إج

شاغر % سبة ال %50%50%50%50%50ن
ر شواغ 11,983,13311,983,13311,983,13311,983,13311,983,133قيمة ال

فعال دخل ال ي ال مال 11,983,13311,983,13311,983,13311,983,13311,983,133إج
صيانة تشغيل وال ات ال صروف سبة م %50%50%50%50%50ن
ة  صيان تشغيل وال ات ال صروف 5,991,5665,991,5665,991,5665,991,5665,991,566قيمة م

تشغيلي دخل  ال ي ال 5,991,5665,991,5665,991,5665,991,5665,991,566صاف
ة( ستردادي قيمة الا يرة )ال قيمة الأخ 68,237,282ال

سنوية ة ال نقدي تدفقات ال ي ال 5,991,5665,991,5665,991,5665,991,56674,228,849صاف
خصم ل ال عام %60%68%78%88%100م

نقدية ية للتدفقات ال حال قيمة ال 5,991,5665,278,9134,651,0254,097,81944,729,009ال
حالية قيمة ال ي ال ي صاف مال 64,748,332إج

با قري قيمة ت ي ال مال 64,748,000إج

ة نقدي قات ال تدف صم ال قة خ ري ضات ط ترا خصم  اف ة(لحساب معدل ال ستردادي يرة )الا قيمة الأخ لحساب ال

ة مخصوم ة ال نقدي قات ال تدف ال
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الاستنتاج 

اسلوبقةطريفإنمتداولعقارياستثمارصندوقطرحهوالتقييممنوالعرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييمهوالأفضلالأنسبالطريقةتعدالنقديةالتدفقات

التاليةالمعلوماتوحسبةالسوقيالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م39,975مساحتها،(الشاطئ)حيفي(جازان)بمدينة(672003004051)الصكرقمللعقار

للمولالنقديةالتدفقاتاسلوباعتمادتم

ريزدنسللراشدالنقديةالتدفقاتاسلوباعتمادتم

ياردكورتللراشدالنقديةالتدفقاتاسلوباعتمادتم

القيمة الإجمالي للعقار 

المساحة الإجمالية للعقار )م2(

39,975

إجمالي قيمة المول )التدفقات النقدية(

243,806,000

إجمالي قيمة الراشد ريزدنس )التدفقات النقدية(

72,916,000

إجمالي قيمة الراشد كورت يارد  )التدفقات النقدية(

64,748,000

إجمالي قيمة العقار )ريال(

381,470,000

قيمة العقار كتابة

فقط ثلاثمائة وواحد وثمانون مليوناً وأربعمائة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير



ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقا  %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش

تأثيرمعرفةنستطعملكمابه،متأثرةبياناتلدينايتوفرولمكوروناأزمةقبلمابياناتهيالتقييمفيالمستخدمةالمتوفرةالبيانات

.التذبذبوحجمالتغييرأفقهووماالسوقعلىالحاليةالاحداث

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 
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الملاحظات

التوصيات

اأعلاهالمعطياتبمراجعة تمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفق 

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصل

اأشهر3كلدوريبشكلخامالارضتقييميتمبأننوصي .كوروناأزمةبسببالراهنبالوضعالسوقلتأثرنظر 



الملاحق

المحور الخامس
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صورة الصك
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صور رخصة البناء
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توضيح

بموضوعيةلونيعمإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعون

الأموربواطنبالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبة

وأتعاب.لهنالتابعيالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدى

علىشركةالحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيم

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدة

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى



نهاية التقرير


