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المقدمة

الموقرين(العقاري للدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق /السادة

فإن،الخبر-مالدما-جدة-الرياضمدينةفيالسعوديةالعربيةالمملكةداخلعقارات،لتقييمللتقييمممتلكاتيلشركة تعميدكمعلى بناء
والأصول المعتمدةيةالدولالمعاييرإلىوبالاستناد،القيمةفيالمؤثرةالعناصرجميعومراعاةالأصول معاينةبعدالمهمةتنفيذأتمقدفريقنا
شهادةالتقريرذاهويعدالتقييمتقريرأجلهمنأعدالذيللغرضالمناسبةالعقاراتقيمةإلىللوصول مناسعيا،التقييملعمليةالمهنية
.يتجزأأنيصحلاواحدةوحدةالتقريرهذاأنملاحظةمعلأجلههذهالتقييممهمةنفذتالذيالغرضفيعليهاالاعتماديمكن

:المرجعيةالبيانات

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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شركة الرياض للدخل العقاري  ( العميل) صاحب الطلب 

شركة الرياض للدخل العقاري  (مستخدم التقرير)المستفيد 

ل شركة ممتلكاتي للتقييم بتقييم الأصو ( شركة الرياض للدخل العقاري )كلف العميل 

م 2022موضوع التقرير لتقدير قيمة العقارات حسب معايير  التقييم الدولية لعام 
. ، وبناء عليه تم إعداد هذا التقريرريتتقييم دوري لصندوق الرياض لغرض 

: غرض التقييم 

تاريخ إصدار التقارير  تاريخ نفاذ القيمة تاريخ المعاينة

م 2023/08/22 م 2023/06/30 م2023/07/15
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المحددات والشروط العامة

ذي عمــل فيــه التقيــيم للقــيم المــذكورة  فــي هــذه التقــارير لــي مبايــة علــى اعتبــارات للمســتادام فــي الوقــت المحــدد الــالتقدددير الائددا   •
.لمذكورة في هذا التقريروإن أي تغيير في الإستادام  الحالي للعقار أو في تاريخ التقييم قد يؤثر على الإستاتاج  النهائي للقيم ا

مــور القانونيــة وال ــي لـم يــتم التحقــق عــن أي مســتند قــانوني للعقــار قيــد التقيـيم وال ــي تتضــمن التاطــيا أو الملكيــة أو الــرهن والأ •
المفعـول، وأيضـا أسست عليها كل هذه التقارير أو جزء منها وقد أعتبر أنها موثوق بها وتم افتراض أن الصكوك صـحيحة وسـارية

اف وفـــي حـــال اكتشـــ. تـــم  افتـــراض أن العقـــارات خاليـــة ومتحـــررة مـــن أي التزامـــات قانونيـــة أو حقـــوق الـــرهن أو أي معوقـــات أخـــر  
الـواردة فـي هـذه عدم صحة أي معلومة مستقبلا  وال ي لم يتم ذكرها في التقارير بشكل غير متعمـد وخـارج عـن الإرادة فـإن القـيم

.التقارير يمكن  أن تتغير

المتواجـدة حسـب معاينـة المقيـيم  بالمقارنـة بالعقـارات: اسـتنادا للتنظيمـات البلديـة الاسدتخدامات القانونيدة المتاحدة للعقدارات•
.في نفس شوارع العقارات المقيمة  فإنه لا يوجد أي شروط أو تنظيمات خاصة سلبية محددة للمستادام

لاك العقــارات مكاتـب العقــار ومـ)مثــل ، تددم  اصوصدول عاددى المعلومدات الميدانيددة مدن مصددادر  وليدة أثنـاء اسـتكمال هــذه التقـاييم •
لكـاتي للتقيـيم أي والأفراد في محيا العقارات محل التقييم هذه المعلومات يفتـرض أنهـا صـحيحة وموثوقـة ولاتتحمـل شـركة ممت

(.مسؤولية عن أي أخطاء في هذه البيانات

 عمددال التقيدديم دو  تعددد الأفالاتددات   مددور منطقيددة يمهددن  قبولفددا كحقيقددة فددي سددياق"وفقددا لتعريددف المعددايول الدوليددة للتقيدديم 
تقيدددديم  و التحقدددد   و التدددددقي  فنئددددا عاددددى نحددددو محدددددد، كمددددا  ذئددددا  مددددور تقبددددل لمجددددرد ذكر ددددا و ددددذ  الأفالاتددددات تددددرورية لففددددم ال

.خ التقييمالمشورة المقدمة والأفالاتات اصخاصة عبارة عن افالاتات تختلف عن اصوقائ   الفعلية الموجودة في تاري
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دداتتســـتند أوصـــاف وتحلـــيلات التحســـتنات للعقـــارات فــــي هـــذا التقريـــر • م فحـــص العقــــار ، ولـــم يـــتإلدددى الفحدددر البصددددري للممتل د
 إنشــائيا، ولا يت

 
حمــل المقــيم أي إنشــائيا او فحــص أي عيــوظ غيــر لــاهرة وعليــه يجــب أن يفهــم أن هــذا تقريــر تقيــيم ولــتس فحصــا

.مسؤولية عن أي عيوظ خفية قد تكون موجودة في أي هيكل أو أي جزء من المبنى

عــرف المقــيم  لــم يلاحــق المقــيم وجــود أي مــواد خطــرة فــي العقــار ات أو محيطهــا وال ــي قــد تكــون مــؤثرة ســلبيا علــى العقــارات ، ولا  •
لمـواد  فـي غير مؤهل للكشف عن هذه المواد ويعتمد تقدير القيم على افتراض أنه لا توجـد مثـل هـذه ا بوجود مثل هذه المواد وهو

العقــــــارات  ولا نتحمــــــل أيــــــة مســــــؤولية عــــــن أي أخطــــــار مــــــن هــــــذا القبيــــــل ولا يوجــــــد لــــــدينا أي خبــــــرة أو معرفــــــة هندســــــية مطلوبــــــة
.لاكتشافها

.لدراسةيؤكد المقيم أنه قد قام بالتأكد من بيانات العقار وقام بدراسة السوق للوصول إلى راية في قيمة العقار محل ا•

لاعتمـاد علـى هـذا والوحيد للعميل المذكور في هـذا التقريـر ولا يحـق لأطـراف ثالثـة ا ذ  التقارير للاستخدام اصوصري تم إعداد •
.التقرير دون موافقة كتابية صريحة من شركة ممتلكاتي للتقييم

ســــاعدة عنــــدما يــــتم عــــرض قــــيم العقــــارات غيــــر محــــل الدراســــة أو التحســــتنات بشــــكل منفصــــل، ف ــــي تســــتادم فقــــا كوســــيلة م•
.اتهلتقدير أفضل لقيمة العقار ات محل الدراسة ولا  عني ذلك انه تقييم للعقارات المستادمة  للمقارنة في حد ذ

البياندددات تسددد ند توقعدددات الددددخل والمصدددروفات  الدددواردة فدددي  دددذ  التقدددارير إلدددى المعلومدددات المقدمدددة  مدددن مالددد  العقدددار وكدددذل •
د إلـــى أفضـــل  عتقـــد المقـــيم  ان هـــذه المعلومـــات دقيقـــة وتســـتن. المسدددتخرجة مدددن سدددوق العقدددارات ا وادددي  وتسددد ند عادددى اصواتدددر

حــــول الظــــروف البيانــــات المتاحــــة  فــــي وقــــت كتابــــة هــــذا التقريــــر ومــــع ذلــــك فــــإن هــــذه البيانــــات والتوقعــــات تســــتند إلــــى افتراضــــات
 لـذلك لا والأحداث ال ي تحيا بالعقار فإنها تاضع للتغيرات ال ي قـد تاشـأ فـي المسـتقبل مـع حـدوث تغيـرات محيطـ

 
ة بالعقـار وفقـا

.يمكن للمقيم تقديم تأكيد بأن النتائج المتوقعة ستكون صحيحة في المستقبل
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اضـع الإفصـاع عـن لن يكـون هنـاك أي التـزام بـالإدلاء بالشـهادة أو الحضـور فـي المحكمـة  للمقـيم أو شـركة التقيـيم بسـيب هـذا التقـاييم ، وي•
.محتويات هذه التقاييم للوائح واشتراطات هيئة المقيمين  السعوديين المعتمدين

ية عــــن الامــــور المقــــيم لــــم يقــــم بــــأي تحليــــل ودراســــة للتربــــة أو الخصــــائص الجيولوجيــــة والزلزاليــــة للعقــــار ولــــذلك فهــــو لا يتحمــــل أي مســــؤول•
.ت موجودة فعلياالجيولوجية أو الزلزالية لأرض العقارات ولا يابغي الاعتماد على هذا التقييم فيما إذا كان توجد مشكلة زلزالية، إن كان

.لأي أغراض أخر   ستادم هذا التقريرأن لاتعتبر القيم المقدرة في هذه التقارير للعقار قيد الدراسة فقا وحسب سرد التقرير ويجب •

أن تكــون غيــر إن تغييــر غــرض التقيــيم أو اســتادام العقــار والــذي اعــد التقريــر مــن أجلــه قــد يــؤثر علــى القــيم الــواردة فــي هــذا التقريــر ويمكــن•
.صحيحة

يــا أو مــا شــابه لا يجــوز تضــمين كــل أو بعــ  مــن هــذا التقريــر أو الإشــارة إليــه فــي أي وثيقــة أو تعمــيم أو بيــان ياشــر أو إعــادة إصــداره الكترون•
.دون الرجوع لشركة ممتلكاتي للتقييم العقاري وأخذ الموافقة المسبقة على ذلك

.  عتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقا في حال اعتماده باتم الشركة إضافة إلى توقيع المقيمين المعتمدين•

ولـدهها الكفـاءة اللازمـة القدرة على تقييم العقارات بحيث تملك شركة ممتلكاتي للتقيـيم القـدرة علـى تقيـيم هـذا النـوع مـن الأصـول العقاريـة•
.للقيام بالتقييم وبناء على ذلك قبلت مهمة التقييم

م وفقـا للمجـراءات 2022لعـام  IVSCالصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم الدوليـة  IVS تم تقييم العقار استنادا على معايير التقييم الدوليـة•
وم علـى التحليـل والمقارنـة وال ـي تقـ( تقيـيم)والقواعد المهنية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  بالمملكة العربيـة السـعودية 

.يم والمعاينة المباشرة  لكل عقار ، والبحث قدر الإمكان عن المؤثرات  والخصائص  الإيجابية  والسلبية للعقار محل التقي
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فرضيات التقرير

.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

وزيعــه او التقريــر معــد لغــرض العميــل ومســتادمين التقريــر ولايجــوز اســتادامه إلا فــي الغــرض الــذي أعــد مــن أجلــه ولا يجــب ت-

فقـة خطيـة نشره او جزء منه في أي مستند، أو بيان، او تعميم، او اي وسيلة من وسـائل الاتصـالات إلا بعـد الحصـول علـى موا

موقــــع تــــدوال مــــن شــــركة ممتلكــــاتي للتقيــــيم ونصــــرع لمــــدير الصــــندوق نشــــر هــــذا التقريــــر علــــى موقعــــه الإلكترونــــي وكــــذلك علــــى

.الإلكتروني وعلى موقع هيئة السوق المالية ولا نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.ريرتم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التق-

ية تجــاه المســتندات إن جميـع المســتندات المقدمـة مــن العميـل لــي علـى مســئوليته وشــركة ممتلكـاتي للتقيــيم لـتس لهــا أي مسـئول-

بالمستندات الخاصة بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر

 يــتم افتــراض فر 
 
ضــيات وذلــك حســب او يصــرع بهــا طالــب التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا

اكتمالهــا إلا وضــع الســوق فــي حــال نقــص المعلومــات وعليــه لاتعبــر عــن رأههــا ولــم تقــم بــأي نــوع مــن الضــمانات لدقــة البيانــات او

.فيما أشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-
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: المبادئ القانونية والفنية

لقـــــــد أعـــــــد هـــــــذا التقريـــــــر بنـــــــاء علـــــــى 
طلــــــــب خــــــــا  ولغــــــــرض استشــــــــاري  
  ونـدرك لأجـل هــذا الأهميـة القصــو 

عنــــــد صــــــاحب الطلــــــب فــــــي الحفــــــا 
علـــــــــــى معطيـــــــــــات ومارجـــــــــــات هـــــــــــذا 

مـــــــون التقريـــــــر وكتمانهـــــــا ونحـــــــن ملتز 
بــــــــــــــــذلك ، ولــــــــــــــــن يــــــــــــــــتم اســــــــــــــــتادام 
المعلومــــــــــــــــــات الخاصــــــــــــــــــة بالعميــــــــــــــــــل 

تعـد في غير هذا التقرير  و " صراحة"
معلوماتـــــــــه ملكـــــــــا خاصـــــــــا لصـــــــــاح ها
وللمســــــــــــــــــتادمين المحــــــــــــــــــددين فــــــــــــــــــي 
التقريــــــــر ولا يحــــــــق لأي طــــــــرف  خــــــــر 

.الاطلاع عليها

السرية وحفظ المعلومات• 

قريـــر تعتبـــر مهمـــة التقيـــيم هـــذه والت
المصــــــــــاحب لهــــــــــا مهمــــــــــة استشــــــــــارية 
نحفـــــــــــــــــق فيهــــــــــــــــــا أصـــــــــــــــــول الحيــــــــــــــــــاد 

أثير والشـــــفافية والمهنيـــــة مـــــن غيـــــر تـــــ
.خارجي أي طرف كان

حدود المسئولية والاستقلالية• 

يم اعتمــــدنا فــــي إعــــداد تقريــــر التقــــاي
علــــــــــــــــى مجموعــــــــــــــــة مــــــــــــــــن المصــــــــــــــــادر 

يـــة ال ـــي والمعلومـــات والبيانـــات المكتي
نعتقـــــــــد أنهـــــــــا تكـــــــــاف  غـــــــــرض ووقـــــــــت

.التقييم

مصادر المعلومات وطبيعتئا• 

تــــــــم الاطــــــــلاع علــــــــى صــــــــورة الصــــــــك ، 
صـــك وعليـــه فإننـــا نفتـــرض ســـلامة ال

ها ، وعدم وجود ما ينافيهـا أو  عارضـ
وقـــــد صـــــدر التقريـــــر بنـــــاء علـــــى هـــــذا

.نافيهونالي مسئوليتنا من كل ما ي

وثائ  التمل • 

 ومضــــم
 
ونا  عــــد هــــذا التقريــــر شــــكلا

تي ملكيـــــــــة فكريـــــــــة لشـــــــــركة ممتلكـــــــــا
–للتقيـــــــــيم ، ولا يجـــــــــوز إلـــــــــى طـــــــــرف 

 شـــــــــــــــمل هـــــــــــــــذا صـــــــــــــــاحب الطلـــــــــــــــب 
عيــــد أن  –والمســــتفيد مــــن التقريــــر 

نشـــــر كــــــل أو بعــــــ  أجــــــزاء التقريــــــر
دون الحصـــول علـــى موافقـــة خطيـــة

.من الشركة

الملهية الفهرية وإعادة الاستخدام• 

المبادئ القانونية والفنية 
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أعضاء فريق التقييم

صــلاحية ، أعضــاء فريــق العمــل أصــحاظ خبــرات ســابقة لمثــل هــذا العمــل وحاصــلين علــى اعتمــادات فــي التقيــيم مــن الجهــات ذات ال
لــى إعــداد التقريــر دون ولــدههم الخبــرة الكافيــة بالمنــاطق وبفئــات العقــار للعقــارات ال ــي تــم تقييمهــا كمــا ويقــرون بــأن لــدههم القــدرة ع

أي صعوبات وفقا لمتطلبات معايير التقييم الدولية ، والدارجة أسمائهم كالتالي

فرع العقار–رقم العضوية  فئة العضوية الأسم

1210000305 أساس ي زميل  حمد لن محمد  لالطو / م

1210000540 أساس ي زميل عبد الله لن عاي الشويعر/ م 

1210000840 أساس ي موقت الرحمن محمد اصومادعبد

1210001061 مؤقت لالطو  الرا يم عبد الله 

1220000967 مؤقت نادر عبد العال الزنط
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: ملخص تنفيذي لكامل العقارات: المبادئ القانونية والفنية

س.القيمة السوقية ر سلوب التقييم2مساحة الارض منوع العقاراسم العقارالحيالمدينةم

2,555مبنى مكتبيبرج العلياالصحافةالرياض1
أسلوظ الدخل

(طريقة الأستثمار)
84,000,000

1,740برجأبراج الفرسانالعلياالرياض2
أسلوظ الدخل

(ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم)
125,750,000

14,210يمبنى تجاري مكتبةالجامعة السعودية الإلكترونيالربيعالرياض3
أسلوظ الدخل

(طريقة الأستثمار)
150,000,000

الصحافةالرياض4
فندق جي دبليو ماريوت 
واكاديمية اس تي س ي

10,694.23برج
أسلوظ الدخل

(ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم)
851,950,000

تجاري مكتبيريزيدنسذي حطينالرياض5
15,000

أسلوظ الدخل 
(طريقة الأستثمار) 

81,550,000

سكنيمنتجع فلل بريرا حطينحطينالرياض6
أسلوظ الدخل

(ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم)
114,400,000

المعذرالرياض7
ن موس ى ب-فيفيندافندق فلل 

نصير
2,800مجمع فلل

أسلوظ الدخل
(طريقة الأستثمار)

48,750,000

4,630يمبنى تجاري مكتبمركز التميز غرناطةالرياض8
أسلوظ الدخل

(ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم)
57,214,000

2,515يمبنى تجاري مكتبمركز الازدهار الازدهارالرياض9
أسلوظ الدخل

(طريقة الأستثمار)
41,000,000

5,000ي مبنى تجاري مكتبمبنى الرائد الرائد الرياض10
أسلوظ الدخل 

(طريقة الاستثمار)
196,700,000
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: ملخص تنفيذي لكامل العقارات: المبادئ القانونية والفنية

س.القيمة السوقية ر سلوب التقييم2مساحة الارض منوع العقاراسم العقارالحيالمدينةم

6,300بيسهني تجاري مهتأبراج الشاطئالشاطئالدمام12
 سلوب الدخل

(طريقة الأس ثمار)
91,750,000

2,784(فندق)لرج فندق أسكوت الخبرالولموكالدمام13
 سلوب الدخل

(مةطريقة التدفقات النقدية ا خصو )
246,500,000 

10,000تجاري مهتبيمركز أمنية التجاري الروتةجدة14
 سلوب الدخل

(مةطريقة التدفقات النقدية ا خصو )
161,115,000

2,025فندقفندق أسكوت التحليةالأندلسجدة15
 سلوب الدخل

(مةطريقة التدفقات النقدية ا خصو )
157,155,000
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%73المنطقة الوسطى

المنطقة الشرقية

14%

المنطقة الغربية

13%

قيمة العقارات حسب المنطقة

المنطقة الوسطى المنطقة الشرقية المنطقة الغربية

مؤشرات الصندوق 
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مؤشر دخل وقيمة العقار
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برج العليا انأبراج الفرس الجامعة 
السعودية 
الإلكترونية

يو فندق جي دبل
واكاديمية اس 
تي سي 

ذي ريزيدنس  منتجع فلل 
بريرا

فندق فلل 
-فيفيندا 

موسى بن 
نصير

مركز التميز مركز 
الازدهار 

مبنى الرائد أبراج أنسام 
الشاطئ

فندق أسكوت
الخبر

مركز أمنية 
التجاري

فندق أسكوت
التحلية

قيمة العقار دخل العقار
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مؤشر معدل نسبة العائد على الاستثمار
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لرج العليا اصجامعة   لراج الفرسا

السعودية 

الإلهالونية

يو فندق جي دلل

ماريوت و 

 كاديمية اس 

ت  س ي

ذي ريزيدنس  يرامنتج فلل لر  فندق فلل 

-فيفيندا 

ولموس ى لن نص

مركز التموز مركز الازد ار  مبنى الرائد  لراج  نسام 

الشاطئ

فندق  سهوت

اصخبل

مركز امنية 

التجاري 

فندق  سهوت

التحلية

معدل نسبة العائد عاى الاس ثمار
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اقعة في مدينة الرياض  العقارات الو
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المقدمة

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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الموقرين(العقاري للدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق /السادة

فإن،الخبر-مالدما-جدة-الرياضمدينةفيالسعوديةالعربيةالمملكةداخلعقارات،لتقييمللتقييمممتلكاتيلشركة تعميدكمعلى بناء
والأصول المعتمدةيةالدولالمعاييرإلىوبالاستناد،القيمةفيالمؤثرةالعناصرجميعومراعاةالأصول معاينةبعدالمهمةتنفيذأتمقدفريقنا
شهادةالتقريرذاهويعدالتقييمتقريرأجلهمنأعدالذيللغرضالمناسبةالعقاراتقيمةإلىللوصول مناسعيا،التقييملعمليةالمهنية
.يتجزأأنيصحلاواحدةوحدةالتقريرهذاأنملاحظةمعلأجلههذهالتقييممهمةنفذتالذيالغرضفيعليهاالاعتماديمكن

:المرجعيةالبيانات

شركة الرياض للدخل العقاري  ( العميل) صاحب الطلب 

شركة الرياض للدخل العقاري  (مستخدم التقرير)المستفيد 

شركة ممتلكاتي للتقييم بتقييم الأصول ( شركة الرياض للدخل العقاري )كلف العميل 
م لغرض 2022موضوع التقرير لتقدير قيمة العقارات حسب معايير  التقييم الدولية لعام 

. ، وبناء عليه تم إعداد هذا التقريرريتتقييم دوري لصندوق الرياض 
: غرض التقييم 

تاريخ إصدار التقارير  تاريخ نفاذ القيمة تاريخ المعاينة

م2023/08/22 م 2023/06/30 م2023/07/15

تقرير تقييم عقاري من شركة ممتلكاتي للتقييم 



: ملخص تنفيذي لكامل العقارات: المبادئ القانونية والفنية

2مساحة الارض منوع العقاراسم العقارالحيالمدينةم

2,555مبنى مهتبيبرج العلياالصوافةالرياض1

1,740لرجأبراج الفرسانالعلياالرياض2

14,210مبنى تجاري مهتبيالجامعة السعودية الإلكترونيةالربيعالرياض3

10,694.23لرجفندق جي دبليو ماريوت واكاديمية اس تي س يالصوافةالرياض4

تجاري ريزيدنسذي حطو الرياض5
15,000

 سهنيمنتجع فلل بريرا حطينحطو الرياض6

2,800مجمع فللموس ى بن نصير-فيفيندافندق فلل المعذرالرياض7

4,630مبنى تجاري مهتبيمركز التميز غرناطةالرياض8

2,515مبنى تجاري مهتبيمركز الازدهار الازد ارالرياض9

5,000مبنى تجاري مهتبي مبنى الرائد الرائد الرياض10
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مبنى تجاري مهتبي تقرير تقييم

حي الصوافة -الرياض

( لرج العليا)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 

ا هو موثق بهذا التقريربناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكم
م 2023/06/30في 

.ريال سعودي  فقا أربعة وثمانون مليون ريال سعودي لا غير( 84,000,000)بمبلغ وقدره 

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

 لاختياركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم مبنـى تجـاري مكتبـي 
 
حـي الصـحافة فقـد قمنـا -ريـاض الواقـع بال( بـرج العليـا)شكرا

اورة للعقـار نرفـق بالكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسـة المسـتندات والخـرائا اللازمـة وبعـد اجـراء دراسـة للمنطقـة المحيطـة والمجـ

.طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

حــق بهــا او قــد وتــم افتــراض صــحدها وعــدم وجــود أي اعبــاء تل( الصــك ورخصــة البنــاء)حيــث عملنــا علــى دراســة المســتندات المســتلمة مــن العميــل 

.تؤثر على عملية التقييم

.العميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من

متـــر مربـــع حســـب الصـــك وبمســـاحة اجماليـــة للمبـــاني 2,555.00العقـــار المقـــدر هـــو عبـــارة عـــن مبنـــى تجـــاري مكتبـــي  بمســـاحة اجماليـــة لـــ رض 

.متر مربع12,602.99

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 20 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم برج العليا



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل

تقرير تقييم برج العليا



الملخص التنفيذي 

هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(.برج العليا)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(1925)،قطعة رقم (أظ/1863)ماطا رقم –حي الصحافة –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,555.00مساحة قطعة الأرض

متر مربع حسب رخصة البناء12,602.99مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

810806002149رقم الص  

هــ1440/07/12تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الاستثمار)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم
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ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,555.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق العليا، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( برج العليا)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسطس 22م  وتاريخ إصدار التقرير هو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم، ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 40والتشغيل لجزئية المكاتب نسبة 

: الافالاتات والظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

متلكـــاتي منـــه فـــي أي مســـتند، او بيـــان، او تعمـــيم، او اي وســـيلة مـــن وســـائل الاتصـــالات إلا بعـــد الحصـــول علـــى موافقـــة خطيـــة مـــن شـــركة م

موقـع هيئـة السـوق للتقييم ونصـرع لمـدير الصـندوق نشـر هـذا التقريـر علـى موقعـه الإلكترونـي وكـذلك علـى موقـع تـداول الإلكترونـي وعلـى

.المالية ولا نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة وأحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم والعقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير والغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

هذا التقرير  كمااعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وتم افتراض صحدها واعتمدنا عليها للوصول بمارجات
داني المستمر ومن اعتمدنا على حزمة من المعلومات والبيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة والمسح المي

ادارة الدراسات والابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة ومصادر المعلومات 

خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضاع متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات وبيانات ومعلومات وحسابات و  نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
ليها من المفترض سلامدها وامكانية الاعتماد عو ال يلا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل 

ت او اكتمالها الا تعبر عن رأهها ولم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البياناو لاكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة 
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة 
والافتراضات الخاصة

نطاق العمل
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مراحل العمل

123
نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا و تحديـــــــــدالاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل 

والقيمـــــــة و اســـــــاسيتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم 
اضــــــات افتر و أيالتقيــــــيم و تــــــاريخالمعنيــــــة الاطــــــراف

و خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف 
.  المتوقعة منهالمخرجات

:نطاق العمل 
و علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و التعــــــــــــــرفمعاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار 

و. المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــعو مطابقـــــــــةمواصـــــــــفاته
المحيطـــــــــة و الاســـــــــتاداماتموقـــــــــع العقـــــــــار تحليـــــــــل

و بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي 
المناسبة و المشاريعالانشطة

المعاينة وتحليل الموقع 
والايجـــــــــارات ) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

والصـــــــيانة و مصـــــــاريفونســـــــب الاشـــــــغال العوائـــــــد
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل

و ولين المقـــاو تكـــاليفعـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة 
اتجاهــات تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة بتحليــل

قبلية المســـتو المؤشـــراتو الحاليـــةالســـوق الســـابقة 
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد الســوق يــتم تو تحليــلبنــاء علــى نطــاق العمــل 

اضـــــات كافـــــة الافتر و وضـــــعطـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
تـــــــم ال ـــــــيو المخرجـــــــاتيتضـــــــمن البيانـــــــات والنتـــــــائج 

التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 

ت ولكـــــن حالتـــــه كانـــــأكبـــــر
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

ليانات الارض

نوع الملهية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,555.00 تجاري مكتبي مستو   الصحافة الرياض

رقم ا خطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتالة الع تاريخ الص  رقم الص 

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

و الاطوالاصودود 

اصود ( م)الطول  الاتجا 

1926القطعة   70 شمالا 

1924القطعة   70 جنوبا 

م15شارع عرض  36.5 شرقا 

م40شارع عرض  36.5 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

ليانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء وال شطيبات نوع البناء

تجاري مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  نوع التهيف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار8 مركزي + سييلت وحدات  مكتمل ساتين

الأدوار المتهررة الموزانيو  الدور الارض ي القبو

7 0 1 2

اصخدمات في المبنى

مولدات كفربائية الأمن والسلامة مصاعد نظمة الأنذار واصورائ 

متوفر متوفر متوفر متوفر

اف  المتوفرة في منطقة العقار اصخدمات والمر

الصرف الصحي الفاتف الميا  الهفرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قة الاس ثمار طري-لتقدير القيمة السوقية لناءً  عاى غرض التقييم وطبيعة العقار ، سيتم الاعتماد عاى  سلوب الدخل 
بنى التجاري الغرض الرئيس ي من إنشاء الم  كطريقة رئيسية لتقدير قيمة العقار موتوع التقييم حيث ( رسملة الدخل)

. و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة

طريقة الاس ثمار
رة تـــــــــــــرتبا طريقـــــــــــــة الاســـــــــــــتثمار بصـــــــــــــو 
. قـــارمباشـــرة مـــع الـــدخل التشـــغيلي للع

طبــــــق علــــــى
ش
ارية ، الاســــــتثمالعقــــــاراتوت

لحالية حيث يتم تقدير صافي القيمة ا
ققــه للعقــار بنــاء  علــى الــدخل الــذي يح

بعــــــــــــد خصــــــــــــم مصــــــــــــروفات التشــــــــــــغيل 
والصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة والنفقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــات

.الأخر  

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 
: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المال الايجاري ر المساحة مال مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24.8087 
 46.62744

حد/ عرض ايجاري  مكتب 119.00 800.00 95,200.00 الرياض الصحافة 1

24.819068 
  46.622432

حد/ عرض ايجاري  مكتب 933.50 840.00 784,140.00 الرياض الصحافة 2

24.819068  
 46.622432

حد/ عرض ايجاري  مكتب 899.85 840.00 755,874.00 الرياض الصحافة 3

24.798383 
  46.632648

حد/ عرض ايجاري  مكتب 110.00 550.00 60,500.00 الرياض الصحافة 4

24.767090  
 46.659630

12,921,966.00صافي الدخل 
%9بعائد 

143,577,400.00 - ستريب مول  6,750.00 الرياض الغدير 5
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:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

وتــــــــــــم ,المرفــــــــــــق مــــــــــــن العميــــــــــــل 
افتــــــــــــــراض صــــــــــــــحته وباســــــــــــــبة

حســــب البيانــــات % 0اشــــغار  
يــــل المرفقــــة مــــن العميــــل وتحل

البيانـــــــــــــات مـــــــــــــع الســـــــــــــوق وان 
تقــدير إجمــالي الــدخل حســب

6,500,000.00العقــــــــــــد هــــــــــــو 
.ريال سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقــــد مســــتأجر بعقــــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــ

والنفقـــــــــــــــــــات الرأســـــــــــــــــــمالية لـــــــــــــــــــي 
لـــــــــك النفقـــــــــات ال ـــــــــي يتحملهـــــــــا الما

لتـــــــــرميم وتطـــــــــوير العقـــــــــار بهـــــــــدف
ة الحفــــا  عليــــه فــــي حالــــة مناســــب
ئملتحقيق الدخل السنوي الملا 
غيلية وتمثل نسبة النفقات التش

بالاســـــــــــــبة لمشـــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشــــــــــابهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ

وتشمل

النفقات ال شغيلية والر سمالية

تكـــــــاليف نفقـــــــات الخـــــــدمات
المشـــــــــــــــــــــــــــــــــتركة والنظافـــــــــــــــــــــــــــــــــة 

ات والصــــــــيانة للمبنــــــــى ونفقــــــــ
إدارة ومراقبـــــــــة الأمـــــــــن فيمـــــــــا 

جـــــد يتعلـــــق بتقيـــــيم العقـــــار ن
ان النفقــــــــــــــــــات التشـــــــــــــــــــغيلية
ة  والرأســـــــــمالية تقـــــــــدر بقيمـــــــــ

مــــــــــــــــن دخــــــــــــــــل الايجــــــــــــــــار % 3
قــات الفعلــي كــون جميــع النف
ون تــم تحميلهــا للمســتأجر كــ

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمـــــــة لاســـــــترداديه  للعقــــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.7.5وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(رسملة الدخل)حساظ القيمة بطريقة الاستثمار 

(طريقة الاس ثمار) سلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 6,500,000.00إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 6,500,000.00مجمل الدخل الفعال 

نسبة%3نسبة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 195,000.00قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 6,305,000.00لصافي الدخل بعد خصم مصروفات ال شغي

نسبة%7.50معدل الرسملة

ريال84,066,666.67القيمة السوقية الائائية  للعقار

ريال84,000,000تقريبالقيمة السوقية النهائية  للعقار بعد ال
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القيمة النهائية للعقار

القيمة النهائية رقما   ريال سعودي84,000,000

فقط أربعة وثمانون مليون ريال سعودي لا غير القيمة النهائية كتابة  

عقـــــار يمكـــــن للوصـــــول للقيمـــــة فـــــان القيمـــــة النهائيـــــة لل( رســـــملة الـــــدخل)طريقـــــة الاســـــتثمار -بنـــــاء علـــــى تطبيـــــق أســـــلوظ الـــــدخل 
:تحديدها كالتالي

 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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فريق العمل

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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فندقي تجاري  تقرير تقييم

حي العليا -الرياض

( لراج الفرسا )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 

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

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
ا فقـد حـي العليـ-الواقـع بالريـاض ( أبـراج الفرسـان)مبنـى سـكني تجـاري مكتبـي  شـكرا

فـق جاورة للعقـار نر قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والخرائا الازمة وبعد اجراء دراسة للمنطقة المحيطة والم
.طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

بهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض صـحدها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
متــر مربــع حســب الصــك وبمســاحة اجماليــة للمبــاني  1,740.00العقــار المقــدر هــو عبــارة عــن مبنــى ســكني تجــاري مكتبــي  بمســاحة اجماليــة لــ رض 

(.حسب الرخصة) متر مربع14,060

هو موثق بهذا التقريربناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما
م 2023/06/30في 

 وسبعمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 125,750,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فقا مئة وخمسة وعشرون مليونا

تقرير تقييم  أبراج الفرسان 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل
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.هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

.شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

.شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

.ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(.أبراج الفرسان)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(.50-51)،قطعة رقم (1184)ماطا رقم –حي العليا –الرياض عنوا  العقار 

.متر مربع حسب الصك1,740.00مساحة قطعة الأرض

.متر مربع حسب رخصة المباني14,060مسطحات المبان 

.شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

310121040033رقم الص  

هــ 1437/06/04تاريخ الص 

.ملكية مطلقةنوع الملهية

.القيمة السوقية ساس القيمة

.م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(.طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/06/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع1,740.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة الرياض، طريق الملك فهد ، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( أبراج الفرسان)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق التقييمويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الاستثنائيةو الظروفالافالاتات  10-1
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فرضيات التقرير

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 49 |Riyadh- Al Malqa

.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

وزيعــه او التقريــر معــد لغــرض العميــل ومســتادمين التقريــر ولايجــوز اســتادامه إلا فــي الغــرض الــذي أعــد مــن أجلــه ولا يجــب ت-

قـة خطيـة مـن نشره او جزء منه في أي مستند أو بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على مواف

قـع تـدوال الإلكترونـي شركة ممتلكاتي للتقييم ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكـذلك علـى مو 

.وعلى موقع هيئة السوق المالية ولا نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.ريرتم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التق-

ية تجــاه المســتندات إن جميـع المســتندات المقدمـة مــن العميـل لــي علـى مســئوليته وشــركة ممتلكـاتي للتقيــيم لـتس لهــا أي مسـئول-

بالمستندات الخاصة بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر

يات وذلــك حســب او يصــرع بهــا طالــب التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــ

اكتمالهــا إلا وضــع الســوق فــي حــال نقــص المعلومــات وعليــه لاتعبــر عــن رأههــا ولــم تقــم بــأي نــوع مــن الضــمانات لدقــة البيانــات او

.فيما أشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

تقرير تقييم  أبراج الفرسان 
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011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 50 |Riyadh- Al Malqa

الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

تقرير تقييم  أبراج الفرسان 



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع1,740.00 سكني تجاري مكتبي مستوي العليا الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

1184 51-50 داخل النطاق الرياض هــ 1437/06/04 310121040033

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م20شارع عرض  60 شمالا 

52ــ 53القطع  60 جنوبا 

م20شارع عرض  29 شرقا 

م80شارع عرض  29 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري سكني مكتبي (تحت التشطيب)شاغر  جيد خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور10 مركزي تحت التشطيب سنة24

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

8 1 1 2

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءً عادددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد عادددى  سدددلوب الددددخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( النقديددددة ا خصددددومة

.التجاري  و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة

طريقــــــــــــــة التــــــــــــــدفقات النقديــــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الـــــــــــــــدخل المســـــــــــــــتقبلي الـــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

ملاحظات  الاحداثيات نوع العرض عدد النجوم  سعر الليلة 
المساحة 

متر مربع
نوع العقار  المدينة الحي م

غرفة سوبيربور
24.711304   
46.711304  

ايجار فندق 150 3,290 5 الرياض العليا 1

جناح جنوير
24.707874   
46.676696

ايجار فندق 25 476 4 الرياض العليا 2

غرفة ديلوكس
24.707006   
46.675507

ايجار فندق 35 782 5 الرياض العليا 3

جناح جنوير
24.702568   
46.678632

ايجار فندق 150 900 4 الرياض العليا 4

غرفة ديلوكس
24.706076  
46.676958

ايجار فندق 25 391 4 الرياض العليا 5

غرفة ديلوكس
24.697969  
46.682448

ايجار فندق 30 795 4
الرياض

العليا 6
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:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
ان العقـــــــــــار  عمـــــــــــل  وباســـــــــــبة 
ع اشــغال تقديريــه حســب وضــ

الســـــــــــوق وحســـــــــــب البيانــــــــــــات 
يــــل المرفقــــة مــــن العميــــل وتحل

البيانـــات مـــع الســـوق نجـــد أن
ي إجمالي قيمة الـدخل الاجمـال

ريــــــــــــــــــــــال 26,460,000وهــــــــــــــــــــــو 
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
وذلــــــــــك حســــــــــب % 60حــــــــــوالي 

وضع السـوق وكـذلك نجـد ان
.غرفة147عدد الغرف 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــ

والنفقـــــــــــــــــــات الرأســـــــــــــــــــمالية لـــــــــــــــــــي 
لـــــــــك النفقـــــــــات ال ـــــــــي يتحملهـــــــــا الما

لتـــــــــرميم وتطـــــــــوير العقـــــــــار بهـــــــــدف
ة الحفــــا  عليــــه فــــي حالــــة مناســــب
ئملتحقيق الدخل السنوي الملا 
غيلية تمثــل نســبة النفقــات التشــ

بهة فـي بالاسبة لمشاريع مشـا% 40
كاليف المنطقة المحيطة وتشمل ت

نفقــــــــــــــــات الخــــــــــــــــدمات المشــــــــــــــــتركة 
والنظافــــــــــــــــة والصــــــــــــــــيانة للمبنــــــــــــــــى
يما ونفقات إدارة ومراقبة الأمن ف
ن يتعلــــــــق بتقيــــــــيم العقــــــــار نجــــــــد ا

مالية النفقــات التشــغيلية والرأســ
مـــــــــن دخـــــــــل % 40تقـــــــــدر بقيمـــــــــة  

الايجار الفعلي وذلك

النفقات ال شغيلية والر سمالية

عقـــار تقـــديريا بـــافتراض ان ال
 عمـــــــل دون النظـــــــر لوضـــــــعه 

.الحالي

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة خصم التدفقات النقدية

للفندق( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 40%

%35-%40
من السنة الأولى إلى السنة الثالثة%( 40)معدل الشواغر 

.ومن السنة الرابعة إلى السنة الخامسة%( 35)و

فترة التدفقات النقديةسنوات5

معدل الخصم9%

%0-%2
من السنة الأولى إلى السنة الثالثة %( 0)معدل النمو متغير

.من السنة الرابعة إلى السنة الخامسة%( 2)و

معدل الرسملة8%

تقرير تقييم  أبراج الفرسان 



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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202220232024202520262027

012345

0%0%0%0%2.00%2.00%

147026,460,00026,460,00026,460,00026,989,20027,528,984عدد الغرف

40%40%40%35%35%

10,584,00010,584,00010,584,0009,446,2209,635,144

026,460,00026,460,00026,460,00026,989,20027,528,984

010,584,00010,584,00010,584,0009,446,2209,635,144

015,876,00015,876,00015,876,00017,542,98017,893,840

06,350,4006,350,4006,350,4007,017,1927,157,536%40.0ناقص معدل المصاريف )التشغيلية والرأسمالية(

09,525,6009,525,6009,525,60010,525,78810,736,304

134,203,797

09,525,6009,525,6009,525,60010,525,78810,736,304134,203,797

10.91740.84170.77220.70840.64990.6499

08,739,0838,017,5077,355,5117,456,7346,977,86187,223,260

125,769,955

125,750,000

صافي القيمة الحالية للمبني

القيمة النهائية بعد التقريب

صافي التدفقات النقدية

معامل الخصم 

القيمة الحالية للتدفقات النقدية

اجمالي الدخل الفعلي

 القيمة الاستردادية للمبني

صافي الدخل التشغيلي للمبني

مُجمل دخل الايجار

معدل النمو

ناقص معدل الشواغر

التدفقات النقدية الداخلة
 القيمة الاستردادية

السنوات



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلوظ الـــدخل 
:تحديدها كالتالي

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 
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ريال سعودي 125,750,000  
ً
القيمة الائائية رقما

 وسبعمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا مئة وخمسة وعشرون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة

 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

تقرير تقييم  أبراج الفرسان 



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي

تقرير تقييم  أبراج الفرسان 



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.70591 E 46.67586

تقرير تقييم  أبراج الفرسان 
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مبنى تجاري مهتبي تقرير تقييم

حي الربيع -الرياض

(اصجامعة السعودية الالهالونية)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 

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

 لاختيــاركم شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم وبنــاء علــى طلــبكم لتقيــيم
 
ي حــ-الواقــع بالريــاض ( الجامعــة الســعودية الإلكترونيــة)مبنــى تجــاري مكتبــي  شــكرا

ة لمحيطـة والمجـاور الربيع فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقـار ومعاينـة ودراسـة المسـتندات والخـرائا الازمـة وبعـد اجـراء دراسـة للمنطقـة ا
.للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

بهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض صـحدها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.  على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
30,098.98متر مربع حسب الصك وبمساحة اجمالية للمباني 14,210.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى تجاري  بمساحة اجمالية ل رض 

متر مربع حسب رخصة البناء

ر ا هو موثق بهذا التقريبناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير وكم
م2023/06/30في 

.ريال سعودي ، فقا مئة وخمسون مليون ريال سعودي لا غير( 150,000,000)بمبلغ وقدره فقا 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(.الجامعة السعودية الإلكترونية)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(.1874الي 1859) ،قطعة رقم (ك/1637)ماطا رقم –حي الربيع –الرياض عنوا  العقار 

.متر مربع حسب الصك14,210.00مساحة قطعة الأرض

.متر مربع حسب رخصة المباني30,098.98مسطحات المبان 

.شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

810116043304رقم الص  

هــ1439/10/26تاريخ الص 

.ملكية مطلقةنوع الملهية

.القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الاستثمار)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع14,210.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق الامير محمد بن سلمان، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( الجامعة السعودية الالكترونية)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم، ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الاستثنائيةو الظروفالافالاتات  10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
.للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

.ومن ادارة الدراسات والابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة 

طبيعة و مصادر المعلومات 

خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضاع متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات وبيانات و معلومات و حسابات و نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
.موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

.م 2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام     (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
ليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها وامكانية الاعتماد ع

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
.فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 76 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 

نـــت أكبـــر، ولكـــن حالتـــه كا
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 77 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع14,210.00 تجاري مكتبي مستوى الربيع الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

ك/1637 1874الى1859من  داخل النطاق الرياض هــ1439/10/26 810116043304

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  203 شمالا 

م80شارع عرض  203 جنوبا 

م60شارع عرض  70 شرقا 

م8شارع عرض  70 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري مكتبي غير شاغر جيد جدا خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور2 مركزي مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 0 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قة الاس ثمارطري-لتقدير القيمة السوقية لناءً  عاى غرض التقييم وطبيعة العقار ، سيتم الاعتماد عاى  سلوب الدخل 
بنى التجاري كطريقة رئيسية لتقدير قيمة العقار موتوع التقييم حيث    الغرض الرئيس ي من إنشاء الم( رسملة الدخل) 

. و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

.واحدة

طريقة الاس ثمار
رة تـــــــــــــرتبا طريقـــــــــــــة الاســـــــــــــتثمار بصـــــــــــــو 
. قـــارمباشـــرة مـــع الـــدخل التشـــغيلي للع

طبــــــق علــــــى
ش
ارية ، الاســــــتثمالعقــــــاراتوت

لحالية حيث يتم تقدير صافي القيمة ا
ققــه للعقــار بنــاء  علــى الــدخل الــذي يح

بعــــــــــــد خصــــــــــــم مصــــــــــــروفات التشــــــــــــغيل 
والصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة والنفقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــات

.الأخر  

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 
: كتجسيد للسوق والمقارنات لي

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 80 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



عروض المسح البياني
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ملاحظات الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض 
إجمالي السعر 

بالريال

سعر المتر 

الايجاري بالريال  

المساحة 

متر مربع
نوع العقار المدينة الحي م

--- 24.787418 - 46.659034 حد/ عرض ايجاري  معارض 211.00 1,300.00 274,300.00 الرياض الربيع 1

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

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

--- 24.784130 -46.660758 حد/ عرض ايجاري  معارض 358.00 1,200.00 429,600.00 الرياض النفل 4

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

ومكاتب 
الرياض الربيع 5

/  الدخل 

5,113,660
24.797831 -46.653553

/ عرض للبيع 

(8%)سوم  معدل العائد 
63,920,750.00 - 3,655.80 

مبنى تجاري 

مكتبي 
الرياض الربيع 6

--- 24.78659-46.65937 حد/ عرض ايجاري  210,000 300 700 مكاتب الرياض الربيع 7

--- 24.791327-46.679870 حد/ عرض ايجاري  52,250 550 95 مكاتب الرياض الربيع 8

--- 24.791088 - 46.679990 حد/ عرض ايجاري  66,000 550 120 مكاتب الرياض الربيع 9

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



.الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0صــــــحته وباســــــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســـــــــوق وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هـــــــــو 

.ريال سعودي12,000,000

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقــــد مســــتأجر بعقــــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــ

والنفقـــــــــــــــــــات الرأســـــــــــــــــــمالية لـــــــــــــــــــي 
لـــــــــك النفقـــــــــات ال ـــــــــي يتحملهـــــــــا الما

لتـــــــــرميم وتطـــــــــوير العقـــــــــار بهـــــــــدف
ة الحفــــا  عليــــه فــــي حالــــة مناســــب
ئملتحقيق الدخل السنوي الملا 
غيلية وتمثل نسبة النفقات التش

بالاســـــــــــــبة لمشـــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشــــــــــابهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ

وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافـــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنـــــــى ونفقـــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشــــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميلهــــــــــا للمســــــــــتأجر كــــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(رسملة الدخل)حساظ القيمة بطريقة الاستثمار 

(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 12,000,000إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 12,000,000مجمل الدخل الفعال 

نسبة%0نسبة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 0قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال  12,000,000صافي الدخل بعد خصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8معدل الرسملة

ريال150,000,000القيمة السوقية الائائية  للعقار

ريال150,000,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق
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القيمة النهائية للعقار
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لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلوظ الــــدخل 
:تحديدها كالتالي

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي150,000,000
ً
القيمة الائائية رقما

فقا مئة وخمسون مليون  ريال سعودي فقا لا غير   
ً
القيمة الائائية كتالة

 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 88 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 



صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.79384 E 46.67625

تقرير تقييم الجامعة السعودية الإلكترونية 
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لرج تقرير تقييم

حي الصوافة  -الرياض

(فندق جي دلليو ماريوت و كاديمية اس ت  س ي )

Riyadh- Al Malqa



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

 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم وبناء على طلبكم لتقييم
 
ريـاض الواقع بال( فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي س ي )مبنى فندقي ومعارض  شكرا

جـاورة المحيطة والمحي الصحافة فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والخرائا اللازمة وبعد اجراء دراسة للمنطقة-
.للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

قــد تــؤثر علــى وتــم افتــراض صــحدها وعــدم وجــود أي اعبــاء تلحــق بهــا او( الصــك ورخصــة البنــاء)حيــث عملنــا علــى دراســة المســتندات المســتلمة مــن العميــل 
.  عملية التقييم

.كما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميل
 
 
.متر مربع10,694.23العقار المقدر هو عبارة عن مبنى فندقي ومعارض بمساحة اجمالية ل رض مشاعا

ر و موثق بهذا التقريبناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير وكما ه

م2023/06/30في 

وواحد وخمسون مليون وتسعمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غيرثمانمئةفقا ريال سعودي ، ( 851,950,000)بمبلغ وقدره 

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

العقار موتوع التقييم
عشرون من الدور الأرش ي إلى الثاني وال( فندق جي دبليو ماريوت)عبارة عن أرض مقام عليها جزء  مبنى فندقي 

(أكاديمية اس تي س ي )ومعارض 

(أ/2121/2466/2459)، من قطعة الأرض رقم (أظ/1863)ماطا رقم –حي الصحافة –الرياض عنوا  العقار 

 10,694.23مساحة قطعة الأرض
 
متر مربع مشاعا

 9,793.55مسطحات المبان  للفندق
 
متر مربع مشاعا

حسب الصكوك4,428.27رضللمعاالتأجوليةالمساحات 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

710113075771رقم الص  

هــ1439/10/27تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

رياض ، طريق ، ال(أكاديمية اس تي س ي )من الدور الأرش ي إلى الثاني والعشرون ومعارض ( فندق جي دبليو ماريوت)العقار عبارة عن أرض مقام عليها جزء  مبنى فندقي 
 10,694.23الملك فهد، مساحة الأرض 

 
.متر مربع مشاعا

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي س ي )تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليـو 15هـو ( المعاينـة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصـاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم، ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38والتشغيل 

: الافالاتات والظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم والعقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

جات هذا التقرير  اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه واعتمدنا عليها للوصول بمار 
لميداني المستمر ومن كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات والبيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة والمسح ا

ادارة الدراسات والابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة ومصادر المعلومات 

خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضاع متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات وبيانات ومعلومات وحسابات و  نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
ليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل وال ي من المفترض سلامدها وامكانية الاعتماد ع

 فيما او اكتمالها الاكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأهها ولم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات
اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة 
والافتراضات الخاصة
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مراحل العمل

123
الاجتمــــــــــاع بالعميــــــــــل وتحديــــــــــد نطــــــــــاق العمــــــــــل بمــــــــــا 
يتضــــــــمنه مــــــــن غــــــــرض التقيــــــــيم واســــــــاس القيمــــــــة و 

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
فاته معاينة العقار والتعرف علـى خصائصـه ومواصـ

ع وتحليـــــــل موقـــــــ. ومطابقـــــــة المســـــــتندات مـــــــع الواقـــــــع
ديــد العقــار والاســتادامات المحيطــة بالعقــار مــع تح

نطــــــــــــاق البحــــــــــــث الجغرافــــــــــــي والانشــــــــــــطة والمشــــــــــــاريع
المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــــــد ونســـــــــــب الاشـــــــــــغال ومصـــــــــــاريف الصـــــــــــيانة 
و البحــــــــث. للعقــــــــارات المــــــــدرة للــــــــدخل ( والتشــــــــغيل 

ايضـــــــــا عـــــــــن اســـــــــعار الاراشـــــــــ ي المشـــــــــابهة و تكـــــــــاليف
الـى معرفـة المقاولين و تحليل تلـك البيانـات للوصـول 

رات باتجاهــــات الســــوق الســــابقة و الحاليــــة و المؤشــــ
د تطبيــــق المســــتقبلية ال ــــي ســــتتم الاعتمــــاد عليهــــا عنــــ

الية التقييم  

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديـــد بنـــاء علـــى نطـــاق العمـــل وتحليـــل الســـوق يـــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 

نـــت أكبـــر، ولكـــن حالتـــه كا
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية الأرض مشاعا  مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع 10,694.23
مشاعا  

فندقي ومعارض مستوي الصحافة الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

أب/1863 أ/2121/2466/2459 داخل النطاق الرياض
هــ1439/10/27 710113075771

هــ1437/10/14 متعدد 

الحدود و الاطوال للفندق

الحد ( م)الطول  الاتجاه

غرفة + م 6م بارتداد 20عرض شارع

المولد وغرفة المحولات
114.86

شمالا 

ممر وكخزن قمامة 51.37 جنوبا 

(خاص بالخدمات)منحدر سيارات  60.37 شرقا 

محلات تجارية وغرف المحولات 28.03 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

فندقي ومعارض غير شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور22 مركزي مكتمل سنوات8

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

21 0 1 0

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءً عادددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد عادددى  سدددلوب الددددخل 
اء المبندددى  دددو كطريقددة رئيسدددية لتقدددير قيمدددة العقددار موتدددوع التقيددديم حيددث    الغدددرض الرئيسدد ي مدددن إنشدد( النقديددة ا خصدددومة

.تحقي  الدخل من التأجول للغرف الفندقية والمعارض

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة 

طريقــــــــــــــة التــــــــــــــدفقات النقديــــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الـــــــــــــــدخل المســـــــــــــــتقبلي الـــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

ملاحظات  الاحداثيات نوع العرض عدد النجوم  سعر الليلة المساحة متر مربع نوع العقار  الاسم المدينة الحي م

غرفة سوبيربور
24.711304   
46.711304  

ايجار 4 638.00 45.00 فندق اسكوت رافال العليا  الرياض الصحافة 1

جناح جنوير
24.707874   
46.676696

ايجار 4 450.00 40.00 فندق روز كونتيننتال الرياض الصحافة 2

غرفة ديلوكس
24.707006   
46.675507

ايجار 3 470.00 35.00 فندق سويس سبيرت ميتروبوليتان  الرياض الصحافة 3

جناح جنوير
24.702568   
46.678632

ايجار 4 350.00 24.00 فندق روتاناسنترو الواي باي الرياض المروج 4

غرفة ديلوكس
24.706076  
46.676958

ايجار 4 465.00 45.00 فندق فندق التنفيذين الرياض العقيق 5

غرفة ديلوكس
24.697969  
46.682448

ايجار 4 400.00 35.00 فندق قراند بلازا الرياض العقيق 6
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 105 |Riyadh- Al Malqa

(للفندق والاكاديمية) افالاتات طريقة خصم التدفقات النقدية 

للفندق والمعارض( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 40%

معدل الشواغر للفندق%25

معدل الشواغر للمعارض%10

فترة التدفقات النقديةسنوات5

معدل الخصم8%

0 %-3 %-5%
من السنة الأولى إلى السنة الثانية %( 0)معدل النمو متغير

.من السنة الثالثة إلى السنة الرابعة%( 3)و
للسنة الخامسة%( 5)و 

معدل الرسملة8.5%
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:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســــــــب افــــــــادة العميــــــــل وتــــــــم 
افتــــــــــــــراض صــــــــــــــحته وباســــــــــــــبة

للفنـــــــــــــدق فـــــــــــــي % 75أشـــــــــــــغال 
الســـــــــــنة الاولـــــــــــى وفـــــــــــي الســـــــــــنة

وبــــاقي الســــنوات% 75الثانيــــة 
حســـب % 90والمعـــارض % 75

افــــــــــــــــــادة العميــــــــــــــــــل وتحليــــــــــــــــــل 
البيانـــــــــــــات مـــــــــــــع الســـــــــــــوق وان 

ندق تقدير إجمالي الدخل للف
ريــــــــــــــــــــال 138,204,000هــــــــــــــــــــو 

ســـــــــــــعودي وتقـــــــــــــدير إجمـــــــــــــالي 
الـــــــــــــــــــدخل للمعـــــــــــــــــــارض هــــــــــــــــــــو 

.ريال سعودي6,151,400

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــغال  للفنـــــــادق فـــــــي هـــــــذه
 عنــــــي % ) 30المنطقــــــة حــــــوالي 
، حيـث %( 70معدل الإشغار 

349تجــــــــــد ان عــــــــــدد الغــــــــــرف 
.غرفة

نسبة الشواغر

قــــــات النفقـــــات التشــــــغيلية لــــــي النف
ر الخاصــــــــة بتــــــــأجير وصــــــــيانة العقــــــــا

قــات والنفقــات الرأســمالية لــي النف
وتطــوير ال ــي يتحملهــا المالــك لتــرميم

العقــــــــار بهــــــــدف الحفــــــــا  عليــــــــه فــــــــي
حالــــــــــة مناســـــــــــبة لتحقيــــــــــق الـــــــــــدخل 

.السنوي الملائم
يلية تمثــــــل نســــــبة النفقــــــات التشــــــغ

بالاســــــبة % 40للعقــــــارات المشــــــابهة 
لمشــــــــــــــــاريع مشــــــــــــــــابهة فــــــــــــــــي المنطقــــــــــــــــة

قــــــات المحيطــــــة وتشــــــمل تكــــــاليف نف
الخــــــــــــــــدمات المشــــــــــــــــتركة والنظافــــــــــــــــة 
رة والصــــــــــــيانة للمبنــــــــــــى ونفقــــــــــــات إدا

قيـــيم ومراقبـــة الأمـــن فيمـــا يتعلـــق بت
العقــــــــــــــــــــــــــــار نجــــــــــــــــــــــــــــد ان النفقــــــــــــــــــــــــــــات 

نـــــــــدق التشـــــــــغيلية والرأســـــــــمالية للف
مــــــــــــــن دخــــــــــــــل %  40تقــــــــــــــدر بقيمــــــــــــــة 
.الايجار الفعلي

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــــــدل الرســــــــــملة هــــــــــو معــــــــــدل 
ى  ســــــتعمل لتحويــــــل الــــــدخل الــــــ
قيمــــــــــــة ويســــــــــــتعمل فــــــــــــي تقــــــــــــدير
ر القيمــــــــــة الاســــــــــتردادية  للعقــــــــــا

وهنــــــــــــــــاك أك ــــــــــــــــر مــــــــــــــــن طريقــــــــــــــــة 
ن لاشــــتقاق معــــدل الرســــملة فــــا

كــــــــل طريقــــــــة مــــــــن هــــــــذه الطــــــــرق 
ي تعتمــــد علــــى اســــتادام الماشــــ 

القريــــــــــــــــــــــب كوســــــــــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــــــــع 
.المستقبل

فــــــــــي هــــــــــذا التقريــــــــــر تــــــــــم تقــــــــــدير
معـــــــــــــــــــدل الرســـــــــــــــــــملة بطريقـــــــــــــــــــة 
ك الاســتالا  مــن الســوق وذلــ
هة حســــب صــــناديق ريــــت المشــــاب

نطقة للعقار محل التقييم في م
%.8.5العقار وقت التقييم هو

معدل الرسملة
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(: للفندق والاكاديمية) جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
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851,950,000

رأسمالية( ناقص معدل المصاريف )التشغيلية وال

349

المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة
اجمالي 

الايجار )للم2(

السنوات

 القيمة الاستردادية

قيمة الشواغر للفندق

معدل النمو للمعارض والمكاتب

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب

قيمة الشواغر للمعارض والمكاتب

معامل الخصم 

القيمة الحالية للتدفقات النقدية

صافي القيمة الحالية للمبني

القيمة النهائية بعد التقريب

مُجمل دخل الايجار

إجمالي قيمة الشواغر

اجمالي الدخل الفعلي

صافي الدخل التشغيلي للمبني 

         القيمة الاستردادية للمبني

صافي التدفقات النقدية

معدل النمو للفندق

 معدل الشواغر للفندق



(الفندق والاكاديمية) القيمة النهائية للعقار 

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلوظ الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي851,950,000
ً
القيمة الائائية رقما

 وتسعمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غيرثمانمئةفقا 
 
وواحد وخمسون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 110 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي سي 



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار



صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.79264 E 46.63293

تقرير تقييم فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية اس تي سي 
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تقرير تقييم مبنى تجاري مهتبي

حي حطو  -الرياض

(ريزيدنسذي )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

ا هو موثق بهذا التقريربناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكم
م 2023/06/30في 

 وخمسمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 81,550,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فقا واحد وثمانون مليونا

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

 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم وبناء على طلبكم لتقييم مبنـى تجـاري 
 
ي حطـين فقـد قمنـا بالكشـف حـ–الواقـع بالريـاض ( ريزيـدنسذي )شكرا

يـر فـق طيـة التقر الفعلي على واقع العقار ومعاينـة ودراسـة المسـتندات والخـرائا الازمـة وبعـد اجـراء دراسـة للمنطقـة المحيطـة والمجـاورة للعقـار نر 
.التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

بهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض صـحدها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصة البنـاء)حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.  على عملية التقييم

العقـار . عميـلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقـديم رأينـا حـول القيمـة السـوقية للعقـار بحسـب مـا تـوفر لـدينا مـن معلومـات مقدمـة مـن ال
.المقدر هو عبارة عن مبنى تجاري 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل

ريزيدنستقرير تقييم ذي 



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

.شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

.شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

.ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

.عبارة عن جزء من الارض مقام عليها معارضالعقار موتوع التقييم

(.بدون )،قطعة رقم (بدون )ماطا رقم –حي حطين –الرياض عنوا  العقار 

حسب رخصة البناء8,992.94مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

2/12318–310108037885رقم الص  

هـ1435/02/21/  هـ 1422/08/12تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم

ريزيدنستقرير تقييم ذي 



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.العقار عبارة عن جزء من الارض مقام عليها معارض في منطقة الرياض ، طريق الامير محمد بن سلمان

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( ريزيدنسذي )تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليـو 15هـو ( المعاينـة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصـاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو مش م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
.  من المصروفات وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 2والتشغيل لجزئية المعارض نسبة 

: الاستثنائيةو الظروفالافالاتات  10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

ريزيدنستقرير تقييم ذي 



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 

نـــت أكبـــر، ولكـــن حالتـــه كا
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 124 |Riyadh- Al Malqa ريزيدنستقرير تقييم ذي 



بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية إجمالي مساحة الأرض 
للصهو 

نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع15,000 تجاري مكتبي مستوى حطين الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك أرقام الصكوك

بدون بدون داخل النطاق الرياض
هـ1438/08/25

هـ1443/03/11

210107044732

917815004213

الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

م80شارع عرض  حسب الصكوك شمالا 

م15شارع عرض  حسب الصكوك جنوبا 

م15شارع عرض  حسب الصكوك شرقا 

م20شارع عرض  حسب الصكوك غربا 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 125 |Riyadh- Al Malqa ريزيدنستقرير تقييم ذي 



مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور2 مركزي مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 1 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءً عادددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد عادددى  سدددلوب الددددخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( النقديددددة ا خصددددومة

.التجاري  و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب والمعارض

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

.واحدة
طريقة الاس ثمار

رة تـــــــــــــرتبا طريقـــــــــــــة الاســـــــــــــتثمار بصـــــــــــــو 
. قـــارمباشـــرة مـــع الـــدخل التشـــغيلي للع

طبــــــق علــــــى
ش
ارية ، الاســــــتثمالعقــــــاراتوت

لحالية حيث يتم تقدير صافي القيمة ا
ققــه للعقــار بنــاء  علــى الــدخل الــذي يح

بعــــــــــــد خصــــــــــــم مصــــــــــــروفات التشــــــــــــغيل 
والصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة والنفقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــات

.الأخر  

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المتر الايجاري ر المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24.750967

46.572493
حد/ عرض ايجاري  50,000 625 80 معرض الرياض حطين 1

24.752954

46.581501
حد/ عرض ايجاري  85,000 567 150 معرض الرياض حطين 2
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-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0صــــــحته وباســــــبة اشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســـــــــوق وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هـــــــــو  

.ريال سعودي6,795,600

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقــــد مســــتأجر بعقــــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.5الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــ

والنفقـــــــــــــــــــات الرأســـــــــــــــــــمالية لـــــــــــــــــــي 
لـــــــــك النفقـــــــــات ال ـــــــــي يتحملهـــــــــا الما

لتـــــــــرميم وتطـــــــــوير العقـــــــــار بهـــــــــدف
ة الحفــــا  عليــــه فــــي حالــــة مناســــب
ئملتحقيق الدخل السنوي الملا 
غيلية وتمثل نسبة النفقات التش

بالاســـــــــــــبة لمشـــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشــــــــــابهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ

وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافـــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنـــــــى ونفقـــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشــــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%10بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميلهــــــــــا للمســــــــــتأجر كــــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.7.5وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(رسملة الدخل)حساظ القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 6,795,600إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0.00مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 6,795,600مجمل الدخل الفعال 

نسبة%10نسبة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 679,560قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 6,116,040صافي الدخل بعد خصم مصروفات ال شغيل

نسبة%7.50معدل الرسملة

ريال81,547,200القيمة السوقية الائائية  للعقار

ريال81,550,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق

ريزيدنستقرير تقييم ذي 



القيمة النهائية للعقار

لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلوظ الــــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي81,550,000
ً
القيمة الائائية رقما

 وخمسمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا واحد وثمانون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة

ريزيدنستقرير تقييم ذي 



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي

ريزيدنستقرير تقييم ذي 



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.75441 E 46.58665

ريزيدنستقرير تقييم ذي 
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تقرير تقييم سهني

حي حطو  -الرياض

(منتجع فلل لريرا حطو  )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

هو موثق بهذا التقريربناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما
م2023/06/30في 

 وأربعمئة ألف ريال سعودي لا غير( 114,400,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فقا مئة وأربعة عشر مليونا

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

 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم وبناء على طلبكم لتقييم مبنـى سـكني 
 
حـي حطـين فقـد قمنـا -بالريـاض الواقـع( منتجـع فلـل بريـرا حطـين )شكرا

ة للعقـار نرفـق طيـبالكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والخرائا الازمة وبعد اجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة
.التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

بهـا او قـد تـؤثر وتـم افتـراض صـحدها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق( الصك ورخصة البنـاء)حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.  على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

.شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

.شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

.ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(.منتجع فلل بربرا حطين) مباني إدارية 3و  فلة32عبارة عن جزء من الارض مقام عليها العقار موتوع التقييم

(.بدون )،قطعة رقم (بدون )ماطا رقم -حي حطين -الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب رخصة المباني6,378.00مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

2/12318–310108037885رقم الص  

1435/02/21–1422/08/12تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(.طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.مباني إدارية، الرياض ، طريق الامير محمد بن سلمان3و (ريزيدنسذي ) فلة 32العقار عبارة عن جزء من الارض مقام عليها على 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( منتجع فلل بريرا حطين )تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو مش م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
. بالاسبة للفلل وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 25من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب نسبة 

: الاستثنائيةو الظروفالافالاتات  10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

تقرير تقييم منتجع فلل بريرا حطين 



مراحل العمل

123
الاجتمــــــــــاع بالعميــــــــــل وتحديــــــــــد نطــــــــــاق العمــــــــــل بمــــــــــا 
يتضــــــــمنه مــــــــن غــــــــرض التقيــــــــيم واســــــــاس القيمــــــــة و 

ضـــــــات الاطـــــــراف المعنيـــــــة وتـــــــاريخ التقيـــــــيم و أي افترا
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
فاته معاينة العقار والتعرف علـى خصائصـه ومواصـ

ع وتحليـــــــل موقـــــــ. ومطابقـــــــة المســـــــتندات مـــــــع الواقـــــــع
ديــد العقــار والاســتادامات المحيطــة بالعقــار مــع تح

نطــــــــــــاق البحــــــــــــث الجغرافــــــــــــي والانشــــــــــــطة والمشــــــــــــاريع
المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجــــــــــــارات ) القيــــــــــــام بجمــــــــــــع البيانــــــــــــات الســــــــــــوقية 

والعوائـــــــــد ونســـــــــب الاشـــــــــغال ومصـــــــــاريف الصـــــــــيانة 
ايضـا والبحـث. للعقـارات المـدرة للـدخل ( والتشغيل 

لين عــــــن اســــــعار الاراشــــــ ي المشــــــابهة وتكــــــاليف المقــــــاو 
اتجاهـات وتحليل تلك البيانات للوصول الى معرفـة ب

بلية الســـــوق الســـــابقة والحاليـــــة والمؤشـــــرات المســـــتق
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديـــد بنـــاء علـــى نطـــاق العمـــل وتحليـــل الســـوق يـــتم ت
اضــــــات طــــــرق التقيــــــيم المناســــــبة ووضــــــع كافــــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
تــــــــم يتضــــــــمن البيانــــــــات والنتــــــــائج والمخرجــــــــات ال ــــــــي
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في لروف السوق وفي عملية اتااذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

ليانات الارض

نوع الملهية إجمالي مساحة الأرض للصهو  نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع15,000 سكني مستو   حطين الرياض

يرقم ا خطط التنظيم رقم القطعة الموقع العام لدكتالة الع تاريخ الص  رقم الص 

بدون  بدون  داخل النطاق الرياض
هـ1438/08/25

هـ1443/03/11

210107044372

917815004213

اصودود والاطوال 

اصود ( م)الطول  الاتجا 

م80شارع عرض  حسب الصكوك شمالا 

م15شارع عرض  حسب الصكوك جنوبا 

م15شارع عرض  حسب الصكوك شرقا 

م20شارع عرض  حسب الصكوك غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

ليانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء وال شطيبات نوع البناء

سكني غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور  نوع التهيف إكتمال البناء عمر العقار

دور 2 مركزي  مكتمل سنوات6

الأدوار المتهررة الموزانيو  الدور الارض ي القبو

1 0 1 0

اصخدمات في المبنى

مولدات كفربائية الأمن والسلامة مصاعد نظمة الأنذار واصورائ 

متوفر متوفر متوفر متوفر

اف  المتوفرة في منطقة العقار اصخدمات والمر

الصرف الصحي الفاتف الميا  الهفرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءً عادددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد عادددى  سدددلوب الددددخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( النقديددددة ا خصددددومة

.التجاري والسهني  و تحقي  الدخل من الغرف الفندقية والفلل السهنية والمبان  الادارية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة

طريقــــــــــــــة التــــــــــــــدفقات النقديــــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الـــــــــــــــدخل المســـــــــــــــتقبلي الـــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني
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الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المتر الايجاري ر المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24.776208

46.577458
حد/ عرض ايجاري  38,000 330 115 مكتب الرياض حطين 3

24.760013

46.62650
حد/ عرض ايجاري  87,500 500 175 مكتب الرياض حطين 4

24.74702

46.597601
حد/ عرض ايجاري  460,000 826 557 فيلا سكنية الرياض حطين 5

24.744114

46.59390
حد/ عرض ايجاري  450,000 806 558 فيلا سكنية الرياض حطين 6



-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
إلـــى % 10وباســـبة اشـــغار مـــن 

قة حسب البيانات المرف% 15
نــات مــن العميــل وتحليــل البيا

ي مع السوق وان تقدير إجمـال
الـــدخل لمنتجـــع فلـــل بريـــرا هـــو 

ريال سعودي14,976,000

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، تـــــــم افتـــــــراض %( 5الإشـــــــغار 

يــــــرا الشــــــواغر لمنتجــــــع فلــــــل بر 
وإجمــــــالي % 15إلــــــى % 10مــــــن 

.32عدد الفلل 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــ

والنفقـــــــــــــــــــات الرأســـــــــــــــــــمالية لـــــــــــــــــــي 
لـــــــــك النفقـــــــــات ال ـــــــــي يتحملهـــــــــا الما

لتـــــــــرميم وتطـــــــــوير العقـــــــــار بهـــــــــدف
ة الحفــــا  عليــــه فــــي حالــــة مناســــب
ئملتحقيق الدخل السنوي الملا 
غيلية وتمثل نسبة النفقات التش

بهة فـي بالاسبة لمشاريع مشـا% 40
كاليف المنطقة المحيطة وتشمل ت

نفقــــــــــــــــات الخــــــــــــــــدمات المشــــــــــــــــتركة 
والنظافــــــــــــــــة والصــــــــــــــــيانة للمبنــــــــــــــــى
يما ونفقات إدارة ومراقبة الأمن ف
ن يتعلــــــــق بتقيــــــــيم العقــــــــار نجــــــــد ا

مالية النفقــات التشــغيلية والرأســ
%40تقدر بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل .من دخل الايجار الفعلي
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة خصم التدفقات النقدية

للفندق( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 40%

%10-%15
من السنة الأولى إلى السنة الثالثة%( 15)معدل الشواغر 

.ومن السنة الرابعة إلى السنة الخامسة%( 10)و

فترة التدفقات النقديةسنوات5

معدل الخصم9%

%0-%3-5%
للسنة الأولى %( 0)معدل النمو متغير

من السنة الثانية إلى السنة الثالثة%( 3)و 
.من السنة الرابعة إلى السنة الخامسة%( 5)و

معدل الرسملة7.5%

تقرير تقييم منتجع فلل بريرا حطين 



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 153 |Riyadh- Al Malqa

202220232024202520262027

012345

0%0%3%3%5%5%

32014,976,00015,425,28015,888,03816,682,44017,516,562عدد الفلل

15%15%15%10%10%

2,246,4002,313,7922,383,2061,668,2441,751,656

014,976,00015,425,28015,888,03816,682,44017,516,562

02,246,4002,313,7922,383,2061,668,2441,751,656

012,729,60013,111,48813,504,83315,014,19615,764,906

05,091,8405,244,5955,401,9336,005,6796,305,962%40.0ناقص معدل المصاريف )التشغيلية والرأسمالية(

07,637,7607,866,8938,102,9009,008,5189,458,944

126,119,249

07,637,7607,866,8938,102,9009,008,5189,458,944126,119,249

10.91740.84170.77220.70840.64990.6499

07,007,1196,621,4066,256,9256,381,8616,147,66481,968,858

114,383,834

114,400,000

صافي القيمة الحالية للمبني

القيمة النهائية بعد التقريب

صافي التدفقات النقدية

معامل الخصم 

القيمة الحالية للتدفقات النقدية

اجمالي الدخل الفعلي

 القيمة الاستردادية للمبني

صافي الدخل التشغيلي للمبني

مُجمل دخل الايجار

معدل النمو

ناقص معدل الشواغر

التدفقات النقدية الداخلة

السنوات

 القيمة الاستردادية

تقرير تقييم منتجع فلل بريرا حطين 



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلوظ الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي114,400,000
ً
القيمة الائائية رقما

 وأربعمئة ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا مئة وأربعة عشر مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 159 |Riyadh- Al Malqa

افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.75441 E 46.58665

تقرير تقييم منتجع فلل بريرا حطين 
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تقرير تقييم مجمع سهني

حي المعذر -الرياض

(موس ى لن نصول-فيفيندافندق فلل )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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و موثق بهذا التقرير بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى ضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما ه
م2023/06/30في 

 وسبعمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 48,750,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فقا ثمانية وأربعون مليونا

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

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
ي حـ–الواقـع بالريـاض ( موسـ ى بـن نصـير-فيفينـدافنـدق فلـل )مجمـع فلـل  شـكرا

ة المحيطـــة المعـــذر فقـــد قمنـــا بالكشـــف الفعلـــي علـــى واقـــع العقـــار ومعاينـــة ودراســـة المســـتندات والخـــرائا اللازمـــة وبعـــد اجـــراء دراســـة للمنطقـــ
.اروالمجاورة للعقار نرفق التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعق

حــق بهــا او قــد وتــم افتــراض صــحدها وعــدم وجــود أي اعبــاء تل( الصــك ورخصــة البنــاء)حيــث عملنــا علــى دراســة المســتندات المســتلمة مــن العميــل 
تؤثر على عملية التقييم

.العميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من
متــر 4,059متــر مربــع حســب الصــك وبمســاحة اجماليــة للمبــاني 2,800.00العقــار المقــدر هــو عبــارة عــن مجمــع فلــل بمســاحة اجماليــة لــ رض 

.مربع حسب الرخصة

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل

موس ى بن نصير-فيفينداتقرير تقييم فندق فلل 



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(موس ى بن نصير-فيفيندافندق فلل )عبارة عن أرض مقام عليها مجمع فلل العقار موتوع التقييم

(167)قطعة رقم ( 2219)ماطا رقم –حي المعذر –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,800.00مساحة قطعة الأرض

متر مربع حسب رخصة المباني4,059.00مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري  سم المال  

310122019688رقم الص  

هــ1433/07/09تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم

موس ى بن نصير-فيفينداتقرير تقييم فندق فلل 



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

متــر 2,800.00الريــاض ، طريــق موســ ى بــن نصــير، مســاحة الأرض حســب الصــك لــي ( موســ ى بــن نصــير-فيفينــدافنــدق فلــل )العقــار عبــارة عــن ارض مقــام عليهــا مجمــع فلــل 
.مربع

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( موس ى بن نصير-فيفيندافندق فلل )تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم، ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو مش م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
. بالاسبة لمجمع الفلل وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 25والتشغيل تقدر بـ 

: الافالاتات والظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

خلافهالتقرير متكامل يحتوي على ايضاع متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات ومعلومات و حسابات و نوع التقرير 

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة
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مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,800,00 مجمع فلل مستوى المعذر الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

2219 167 داخل النطاق الرياض هــ1433/07/09 310122019688

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  40 شمالا 

م30شارع عرض  40 جنوبا 

166قطعة رقم   70 شرقا 

168قطعة رقم   70 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

سكني غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور2 مركزي+ سبيلت وحدات  مكتمل سنوات5

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 0 1 0

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

ريقة الاس ثمارط-لتقدير القيمة السوقية لناءً عاى غرض التقييم وطبيعة العقار ، سيتم الاعتماد عاى  سلوب الدخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( رسددددملة الدددددخل) 

.السهني  و تحقي  الدخل من الفلل الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

.واحدة
طريقة الاس ثمار

رة تـــــــــــــرتبا طريقـــــــــــــة الاســـــــــــــتثمار بصـــــــــــــو 
. قـــارمباشـــرة مـــع الـــدخل التشـــغيلي للع

طبــــــق علــــــى
ش
ارية ، الاســــــتثمالعقــــــاراتوت

لحالية حيث يتم تقدير صافي القيمة ا
ققــه للعقــار بنــاء  علــى الــدخل الــذي يح

بعــــــــــــد خصــــــــــــم مصــــــــــــروفات التشــــــــــــغيل 
والصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة والنفقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــات

.الأخر  

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المتر الايجاري ر المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24,640777 
  46.656924

حد/ عرض ايجاري  87,500 2500 لاكاسا الفندقية 250 الرفيعة الرياض 4

24,697835 
  46.666122

حد/ عرض ايجاري  460,000 3000 750 لاكشري فيلا  المهدية  الرياض 5

24.706685  
 46.685235

حد/ عرض ايجاري  450,000 250 250 فيلا الفيروز العليا الرياض 6
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-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0صــــــحته وباســــــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســـــــــوق وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هـــــــــو 

ريـــال ســـعودي فـــي3,900,000
.الخمس سنوات الاولى

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقــــد مســــتأجر بعقــــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــ

والنفقـــــــــــــــــــات الرأســـــــــــــــــــمالية لـــــــــــــــــــي 
لـــــــــك النفقـــــــــات ال ـــــــــي يتحملهـــــــــا الما

لتـــــــــرميم وتطـــــــــوير العقـــــــــار بهـــــــــدف
ة الحفــــا  عليــــه فــــي حالــــة مناســــب
ئملتحقيق الدخل السنوي الملا 
غيلية وتمثل نسبة النفقات التش

بالاســـــــــــــبة لمشـــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشــــــــــابهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ

وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافـــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنـــــــى ونفقـــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشــــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميلهــــــــــا للمســــــــــتأجر كــــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معــــــــــدل الرســــــــــملة هــــــــــو معــــــــــدل 
 ســــــتعمل لتحويــــــل الــــــدخل الــــــى
قيمـــــــــــة ويســـــــــــتعمل فـــــــــــي تقـــــــــــدير
ر القيمــــــــــة الاســــــــــتردادية  للعقــــــــــا

وهنـــــــــــــــاك أك ـــــــــــــــر مـــــــــــــــن طريقـــــــــــــــة 
لاشــــتقاق معــــدل الرســــملة فــــان
كــــــــل طريقــــــــة مــــــــن هــــــــذه الطــــــــرق 
ي تعتمـــــد علـــــى اســـــتادام الماشـــــ 

القريـــــــــــــــــــــب كوســـــــــــــــــــــيلة لتوقـــــــــــــــــــــع 
.المستقبل

عـدل في هذا التقرير تم تقدير م
  الرســــملة بطريقــــة الاســــتالا 

مــــــــــــن الســــــــــــوق وذلــــــــــــك حســــــــــــب 
عقــــار صــــناديق ريــــت المشــــابهة لل
عقـار محل التقييم فـي منطقـة ال

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(رسملة الدخل)حساظ القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 3,900,000إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 3,900,000مجمل الدخل الفعال 

نسبة%0نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 0قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 3,900,000صافي الدخل بعد خصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8معدل الرسملة

ريال48,750,000القيمة السوقية الائائية  للعقار

ريال48,750,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق

موس ى بن نصير-فيفينداتقرير تقييم فندق فلل 



القيمة النهائية للعقار

لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلوظ الــــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي48,750,000
ً
القيمة الائائية رقما

 وسبعمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا ثمانية وأربعون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة

موس ى بن نصير-فيفينداتقرير تقييم فندق فلل 



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي

موس ى بن نصير-فيفينداتقرير تقييم فندق فلل 



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.75441 E 46.58664

موس ى بن نصير-فيفينداتقرير تقييم فندق فلل 
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مبنى تجاري مهتبي تقرير تقييم

حي غرناطة  -الرياض

(مركز التموز)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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وكما هو موثق بهذا بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير
م2023/06/30التقرير في 

 ومئتان وأربعة عشر ألف ريال سعودي لا غير( 57,214,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فقا سبعة وخمسون مليونا

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

 لاختياركم شركة ممتلكاتي للتقييم وبناء على طلبكم لتقييم مبنى تجاري مكتبي 
 
حـي غرناطـة فقـد قمنـا بالكشـف –الواقع بالرياض ( مركز التميز)شكرا

يـر التـالي يـة التقر الفعلي على واقع العقـار ومعاينـة ودراسـة المسـتندات والخـرائا الازمـة وبعـد اجـراء دراسـة للمنطقـة المحيطـة والمجـاورة للعقـار نرفـق ط
.الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

او قــد تـؤثر علــى وتـم افتـراض صــحدها وعـدم وجـود أي اعبــاء تلحـق بهـا( الصــك ورخصـة البنــاء)حيـث عملنـا علــى دراسـة المسـتندات المســتلمة مـن العميـل 
.  عملية التقييم

.كما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميل
متعـــددة )متـــر مربـــع حســـب الصـــك وبمســـاحة اجماليـــة للمبـــاني 4,630.00العقـــار المقـــدر هـــو عبـــارة عـــن مبنـــى تجـــاري مكتبـــي  بمســـاحة اجماليـــة لـــ رض 

(.المساحات

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(مركز التميز)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(140-139-138-137)،قطعة رقم (2956)ماطا رقم –حي غرناطة  –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك4,630.00مساحة قطعة الأرض

متر مربع حسب رخصة المباني7,106.25مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

610410033995رقم الص  

هــ1437/04/29تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع4,630ك ليالصالعقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق خالد بن الوليد مع  طريق الامام سعود ، مساحة الأرض حسب 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( مركز التميز)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم، ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. من المصروفات وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الاستثنائيةو الظروفالافالاتات  10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع4,630.00 تجاري مكتبي مستوى غرناطة الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

بدون 137-138-139-140 داخل النطاق الرياض هــ1437/04/29 610410033995

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م15شارع عرض  منكسر70.07 شمالا 

م60شارع عرض  53 جنوبا 

136–135القطع   70 شرقا 

م60شارع عرض  منكسر71.21 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري مكتبي يوجد شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار3 مركزي+ سبيلت وحدات  مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 1 1 0

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءً عادددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد عادددى  سدددلوب الددددخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( النقديددددة ا خصددددومة

.التجاري  و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب والمعارض

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

.واحدة

طريقــــــــــــــة التــــــــــــــدفقات النقديــــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الـــــــــــــــدخل المســـــــــــــــتقبلي الـــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

ملاحظات  الاحداثيات نوع العرض عدد النجوم  سعر الليلة المساحة مال مربع نوع العقار  المدينة الحي م

غرفة سوبيربور 
24.711304   
46.711304  

ايجار 4 638.00 45.00 معرض الرياض غرناطة 1

جناع جنوير
24.707874   
46.676696

ايجار 4 450.00 40.00 معرض الرياض غرناطة 2

غرفة ديلوكس
24.707006   
46.675507

ايجار 3 470.00 35.00 معرض الرياض الحمراء 3

جناع جنوير
24.702568   
46.678632

ايجار 4 350.00 24.00 مكتب الرياض غرناطة 4

غرفة ديلوكس
24.706076  
46.676958

ايجار 4 465.00 45.00 مكتب الرياض الحمراء 5

غرفة ديلوكس
24.697969  
46.682448

ايجار 4 400.00 35.00 مكتب الرياض الحمراء 6

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 196 |Riyadh- Al 

Malqa

تقرير تقييم مركز التميز



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر للمعارض10%

معدل الشواغر للمكاتب15%

فترة التدفقات النقديةسنوات5

معدل الخصم8.5%

(من السنة الثالثة وباقي السنوات)معدل النمو 5%

معدل الرسملة8
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تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 10صــحته وباســبة اشــغار  

ات للمعــارض فــي جميــع الســنو 
% 15ونســبة اشــغار للمكاتــب 

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســـــــــوق وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هـــــــــو 

ريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 5,220,874.64
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقــــد مســــتأجر بعقــــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

للمعــــارض فــــي % 10الشــــواغر 
جميــــــــع الســــــــنوات وللمكاتــــــــب

.في جميع السنوات% 15

نسبة الشواغر

فقـــات لنفقـــات التشـــغيلية لـــي الن
ار الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــ

والنفقـــــــــــــــــــات الرأســـــــــــــــــــمالية لـــــــــــــــــــي 
لـــــــــك النفقـــــــــات ال ـــــــــي يتحملهـــــــــا الما

لتـــــــــرميم وتطـــــــــوير العقـــــــــار بهـــــــــدف
ة الحفــــا  عليــــه فــــي حالــــة مناســــب
ئملتحقيق الدخل السنوي الملا 
غيلية وتمثل نسبة النفقات التش

بالاســـــــــــــبة لمشـــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشــــــــــابهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ

وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافـــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنـــــــى ونفقـــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشــــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%10بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 

.كونها عقود متفرقة
.

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تقرير تقييم مركز التميز



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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202220232024202520262027
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3,497,7083,672,5933,856,2234,049,034 816.383,496,89103,497,708المعارض

10%10%10%10%10%

349,771349,771367,259385,622404,903

2549.7367601,723,1671,723,1671,809,3251,899,7921,994,781المكاتب

15%15%15%15%15%

258,475258,475271,399284,969299,217

05,220,8755,220,8755,481,9185,756,0146,043,815

0608,246608,246638,658670,591704,121

04,612,6294,612,6294,843,2605,085,4235,339,694

10.0%0461,263461,263484,326508,542533,969

04,151,3664,151,3664,358,9344,576,8814,805,725

60,071,562

04,151,3664,151,3664,358,9344,576,8814,805,72560,071,562

10.92170.84950.78290.72160.66500.6650

03,826,1443,526,4003,412,6453,302,5603,196,02539,950,318

57,214,091

57,214,000

صافي الدخل التشغيلي للمبني

القيمة النهائية بعد التقريب

صافي القيمة الحالية للمبني

القيمة الحالية للتدفقات النقدية

صافي التدفقات النقدية

معامل الخصم 

اجمالي الدخل الفعلي

مُجمل دخل الايجار

ناقص معدل المصاريف )التشغيلية والرأسمالية(

 القيمة الاستردادية

معدل النمو

ناقص معدل الشواغر

ناقص معدل الشواغر

           القيمة الاستردادية للمبني

التدفقات النقدية الداخلة
المساحة 

الصافية للايجار

اجمالي الايجار 

)للم2(

السنوات



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلوظ الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي57,214,000
ً
القيمة الائائية رقما

 ومئتان وأربعة عشر ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا سبعة وخمسون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.78444 E 46.74878

تقرير تقييم مركز التميز
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تقرير تقييم مبنى تجاري مهتبي 

حي الإزد ار -الرياض

(مركز الازد ار)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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ما هو موثق بهذا بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وك
م2023/06/30التقرير في 

ريال سعودي ، فقا واحد وأربعون مليون ريال سعودي لا غير( 41,000,000)بمبلغ وقدره 

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

 لاختيــاركم شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم وبنــاء علــى طلــبكم لتقيــيم مبنــى تجــاري مكتبــي 
 
حــي الازدهــار –ع بالريــاض الواقــ( مركــز الازدهــار)شــكرا

المحيطـــة فقـــد قمنـــا بالكشـــف الفعلـــي علـــى واقـــع العقـــار و معاينـــة و دراســـة المســـتندات و الخـــرائا الازمـــة وبعـــد اجـــراء دراســـة للمنطقـــة
.قية للعقاروالمجاورة للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسباظ للوصول الى القيمة السو 

اء تلحـق بهـا او وتـم افتـراض صـحدها وعـدم وجـود أي اعبـ( الصـك ورخصـة البنـاء)حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة مـن العميـل 
.  قد تؤثر على عملية التقييم

.مة من العميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقد
متـر مربـع حسـب الصـك وبمسـاحة اجماليـة للمبـاني 2,515.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى تجاري مكتبي  بمسـاحة اجماليـة لـ رض 

.حسب رخصة البناء6,351

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(مركز الازدهار)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(566-569-568)،قطعة رقم (1822)ماطا رقم –حي الازدهار –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,515.00مساحة قطعة الأرض

حسب رخصة المباني6,351مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

610121039033–210121039034رقم الص  

هــ1437/03/16+ هــ 1437/03/16تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الاستثمار)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,515.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في منطقة الرياض ، طريق عثمان بن عفان، مساحة الأرض حسب الصكين ولي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( مركز الازدهار)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 210 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم مركز الازدهار 



م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق التقييمويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو مش م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
.  من المصروفات وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الاستثنائيةو الظروفالافالاتات  10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة ومصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة 
والافتراضات الخاصة

تقرير تقييم مركز الازدهار 



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 

نـــت أكبـــر، ولكـــن حالتـــه كا
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,515.00 تجاري مكتبي مستوى الازدهار الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

1822 568-569-566 داخل النطاق الرياض +  هــ 1437/03/16
هــ1437/03/16

210121039034

610121039033

الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

م30شارع عرض  33 شمالا 

م15شارع عرض  33 جنوبا 

567-566القطع   55 شرقا 

م80شارع عرض  55 غربا 

610121039033 رقم الصك  
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الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

م30شارع عرض  25 شمالا 

567القطع   25 جنوبا 

564القطع   28 شرقا 

568القطع   28 غربا 

210121039034 رقم الصك  
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

ادوار3 مركزي+ سبيلت وحدات  مكتمل سنوات8

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

1 1 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

ريقة الاس ثمارط-لتقدير القيمة السوقية لناءً عاى غرض التقييم وطبيعة العقار ، سيتم الاعتماد عاى  سلوب الدخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( رسددددملة الدددددخل) 

.التجاري  و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب والمعارض

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة
طريقة الاستثمار

رة تـــــــــــــرتبا طريقـــــــــــــة الاســـــــــــــتثمار بصـــــــــــــو 
. قـــارمباشـــرة مـــع الـــدخل التشـــغيلي للع

طبــــــق علــــــى
ش
ارية ، الاســــــتثمالعقــــــاراتوت

لحالية حيث يتم تقدير صافي القيمة ا
ققــه للعقــار بنــاء  علــى الــدخل الــذي يح

بعــــــــــــد خصــــــــــــم مصــــــــــــروفات التشــــــــــــغيل 
والصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة والنفقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــات

.الأخر  

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض  س.إجمالي السعر ر س  .سعر المتر الايجاري ر المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

24.760889

46.715946
حد/ عرض ايجاري  335,000 1,098.36 305 معرض الازدهار الرياض 1

24.778447

46.707076
حد/ عرض ايجاري  180,000 692.31 260 معرض التعاون الرياض 2

24.781122

46.706984
حد/ عرض ايجاري  205,700 1,094.15 188 معرض الازدهار الرياض 3

24.775886

46.7097598
حد/ عرض ايجاري  420,000 700.00 600 مكتب الازدهار الرياض 4

24.7708185

46.712274
حد/ عرض ايجاري  110,000 550 200 مكتب الازدهار الرياض 5

24.768656

46.710996
حد/ عرض ايجاري  81,250.00 650.00 125.00 مكتب التعاون الرياض 6
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-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0صــــــحته وباســــــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســـــــــوق وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هـــــــــو 

.ريال سعودي3,547,495

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقــــد مســــتأجر بعقــــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــ

والنفقـــــــــــــــــــات الرأســـــــــــــــــــمالية لـــــــــــــــــــي 
لـــــــــك النفقـــــــــات ال ـــــــــي يتحملهـــــــــا الما

لتـــــــــرميم وتطـــــــــوير العقـــــــــار بهـــــــــدف
ة الحفــــا  عليــــه فــــي حالــــة مناســــب
ئملتحقيق الدخل السنوي الملا 
غيلية وتمثل نسبة النفقات التش

بالاســـــــــــــبة لمشـــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشــــــــــابهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ

وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافـــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنـــــــى ونفقـــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشــــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%7.50بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 
تحميلهــــــــــا للمســــــــــتأجر كــــــــــون 

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(رسملة الدخل)حساظ القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 3,547,495إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 3,547,495مجمل الدخل الفعال 

نسبة%7.50نسبة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 266,062.13قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 3,281,432.88صافي الدخل بعد خصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8.00معدل الرسملة

ريال41,017,910.94القيمة السوقية الائائية  للعقار

ريال41,000,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق



القيمة النهائية للعقار

لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلوظ الــــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي41,000,000
ً
القيمة الائائية رقما

فقا واحد وأربعون مليون ريال سعودي لا غير  
ً
القيمة الائائية كتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.77177 E 46.71167
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حي الرائد  -الرياض

(مبنى الرائد)

Riyadh- Al Malqa



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

 لاختيـــاركم شــركة ممتلكـــاتي للتقيـــيم وبنــاء علـــى طلـــبكم لتقيــيم
 
ا حـــي الرائــد فقـــد قمنـــ–الواقــع بالريـــاض ( مبنـــى الرائـــد)مبنــى تجـــاري مكتبــي  شــكرا

ة للعقـار نرفـق طيـبالكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والخرائا الازمة وبعد اجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجـاورة
.التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

د تــؤثر علــى وتــم افتــراض صــحدها وعــدم وجــود أي اعبــاء تلحــق بهــا او قــ( رخصــة البنــاء) حيــث عملنــا علــى دراســة المســتندات المســتلمة مــن العميــل 
.  عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
متـــــر مربـــــع حســـــب  رخصـــــة البنـــــاء  وبمســـــاحة اجماليـــــة للمبـــــاني  5,000العقـــــار المقـــــدر هـــــو عبـــــارة عـــــن مبنـــــى تجـــــاري  بمســـــاحة اجماليـــــة لـــــ رض 

.متر مربع حسب رخصة البناء26,951.24

ر ا هو موثق بهذا التقريبناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير وكم
م 2023/06/30في

ريال سعودي ، فقا مئة وستة وتسعون مليون وسبعمئة ألف ريال سعودي لا غير( 196,700,000)بمبلغ وقدره 

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(مبنى الرائد )عبارة عن أرض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(246)،قطعة رقم (ك/207)ماطا رقم –حي الرائد  –الرياض عنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك5,000مساحة قطعة الأرض

متر مربع حسب رخصة المباني26,951.24مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

1441/25248رقم رخصة البناء 

هـ1441/11/22تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

. متر مربع 5,000منطقة الرياض ، طريق الملك عبدالله ، مساحة الأرض حسب رخصة البناء ولي -العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى تجاري مكتبي في حي الرائد 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( لمبنى الرائد) تقدير قيمة الملكية المطلقة 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق التقييمويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

لوثة بيفي   ا وعلى هذا تم افتراض أن العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة أو مش م افتراض ان الصيانة وتا، لم يتوفر للمقيم إمكانية فحص الموقع بيفي 
. من المصروفات وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 2والتشغيل لجزئية المكاتب نسبة 

: الاستثنائيةو الظروفالافالاتات  10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

تقرير تقييم مبنى الرائد



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع5000 تجاري مكتبي مستوى الرائد الرياض

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك الرخصةرقم 

ك/ 207 داخل النطاق 246 الرياض هـ1441/11/22 1441/25248

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م80شارع عرض  50 شمالا 

م20شارع عرض  50 جنوبا 

247قطعة رقم  100 شرقا 

245قطعة رقم  100 غربا 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 238 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم مبنى الرائد



مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار6 مركزي مكتمل جديد

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

5 0 1 3

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

ريقة الاس ثمارط-لتقدير القيمة السوقية لناءً عاى غرض التقييم وطبيعة العقار ، سيتم الاعتماد عاى  سلوب الدخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( رسددددملة الدددددخل) 

.التجاري  و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة
طريقة الاستثمار

رة تـــــــــــــرتبا طريقـــــــــــــة الاســـــــــــــتثمار بصـــــــــــــو 
. قـــارمباشـــرة مـــع الـــدخل التشـــغيلي للع

طبــــــق علــــــى
ش
ارية ، الاســــــتثمالعقــــــاراتوت

لحالية حيث يتم تقدير صافي القيمة ا
ققــه للعقــار بنــاء  علــى الــدخل الــذي يح

بعــــــــــــد خصــــــــــــم مصــــــــــــروفات التشــــــــــــغيل 
والصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة والنفقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــات

.الأخر  

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني
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ملاحظات الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض 
إجمالي السعر 

بالريال

سعر المتر الايجاري 

بالريال  

المساحة متر 

مربع
نوع العقار  المدينة الحي م

---
24.725925,
 46.652578

حد/ عرض ايجاري  60,000 500 120 مكتب الرياض المحمدية 1

---
24.7234579,
 46.652429

حد/ عرض ايجاري  400,000 500 800 مكاتب الرياض المحمدية 2

---
24.7242092, 
46.6454914

حد/ عرض ايجاري  51,000 600 85 مكتب الرياض المحمدية 3

---
24.7004769, 
46.7553127

حد/ عرض ايجاري  66,500 700 95 مكتب الرياض المحمدية 4

تقرير تقييم مبنى الرائد



:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0صــــــحته وباســــــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســـــــــوق وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هـــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 14,755,000.00
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقــــد مســــتأجر بعقــــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.0الشواغر 

نسبة الشواغر

فقــات النفقــات التشــغيلية لــي الن
ار و الخاصة بتأجير وصيانة العقـ
قـات النفقات الرأسمالية لي النف

م ال ــــــــــــي يتحملهـــــــــــــا المالــــــــــــك لتـــــــــــــرمي
وتطـــــوير العقــــــار بهـــــدف الحفــــــا 

يـــــق عليـــــه فـــــي حالـــــة مناســـــبة لتحق
الدخل السنوي الملائم

غيلية وتمثل نسبة النفقات التش
بالاســـــــــــــبة لمشـــــــــــــاريع% 20-% 10

ة مشــــــــــابهة فــــــــــي المنطقــــــــــة المحيطــــــــــ
وتشـــــــــــــــــــــــمل تكـــــــــــــــــــــــاليف نفقـــــــــــــــــــــــات 
ة الخــــــــــدمات المشــــــــــتركة والنظافـــــــــــ
دارة والصــــــيانة للمبنـــــــى ونفقـــــــات إ

ومراقبـــــــــــــة الأمـــــــــــــن فيمـــــــــــــا يتعلـــــــــــــق 
قـــات بتقيـــيم العقـــار نجـــد ان النف

در التشــــــــــغيلية والرأســــــــــمالية تقــــــــــ
%0بقيمة  

النفقات ال شغيلية والر سمالية

مـــــــن دخـــــــل الايجـــــــار الفعلـــــــي 
كـــــــــون جميـــــــــع النفقـــــــــات تـــــــــم 

كـــــون  تحميلهــــا للمســــتأجر

.العقار بعقد واحد

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك اك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.7.5وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(رسملة الدخل)حساظ القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 14,755,000إجمالي مجمل الدخل

نسبة%0نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 0مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 14,755,000مجمل الدخل الفعال 

نسبة%0.00نسبة مصروفات ال شغيل و الصيانة

سنويا/ ريال 0.00قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 14,755,000صافي الدخل بعد خصم مصروفات ال شغيل

نسبة%7.50معدل الرسملة

ريال196,733,333القيمة السوقية الائائية  للعقار

ريال196,700,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق



القيمة النهائية للعقار

لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلوظ الــــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي196,700,000
ً
القيمة الائائية رقما

فقا مئة وأربعة وثمانون مليون وأربع مئة وأربعون ألف ريال سعودي لا غير  
ً
القيمة الائائية كتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الرياض 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.714861 E 46.636109

تقرير تقييم مبنى الرائد



اقعة في مدينة الدمام  العقارات الو

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com Riyadh- Al Malqa



المقدمة

الموقرين(العقاري للدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق /السادة

فإن،الخبر-مالدما-جدة-الرياضمدينةفيالسعوديةالعربيةالمملكةداخلعقارات،لتقييمللتقييمممتلكاتيلشركة تعميدكمعلى بناء
والأصول المعتمدةيةالدولالمعاييرإلىوبالاستناد،القيمةفيالمؤثرةالعناصرجميعومراعاةالأصول معاينةبعدالمهمةتنفيذأتمقدفريقنا
شهادةالتقريرذاهويعدالتقييمتقريرأجلهمنأعدالذيللغرضالمناسبةالعقاراتقيمةإلىللوصول مناسعيا،التقييملعمليةالمهنية
.يتجزأأنيصحلاواحدةوحدةالتقريرهذاأنملاحظةمعلأجلههذهالتقييممهمةنفذتالذيالغرضفيعليهاالاعتماديمكن

:المرجعيةالبيانات

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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شركة الرياض للدخل العقاري  ( العميل) صاحب الطلب 

شركة الرياض للدخل العقاري  (مستخدم التقرير)المستفيد 

ل شركة ممتلكاتي للتقييم بتقييم الأصو ( شركة الرياض للدخل العقاري )كلف العميل 

م 2022موضوع التقرير لتقدير قيمة العقارات حسب معايير  التقييم الدولية لعام 
. ، وبناء عليه تم إعداد هذا التقريرريتتقييم دوري لصندوق الرياض لغرض 

: غرض التقييم 

تاريخ إصدار التقارير  تاريخ نفاذ القيمة تاريخ المعاينة

م2023/08/22 م 2023/06/30 م2023/07/15



العقارات الواقعة في مدينة الدمام

2مساحة الارض منوع العقار سم العقارالحيالمدينةم

6300سكني تجاري مكتبيأبراج الشاطئالشاطئالدمام1

2784(فندق)برج فندق أسكوت الخبراليرموكالخبر2
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Saudi Arabia - Riyadh011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com

مبنى سهني مهتبي تقرير تقييم

حي الشاطئ -الدمام

( لراج الشاطئ)



المقدمة
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هو موثق بهذا التقريربناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما
م2023/06/30في 

 وسبعمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 91,750,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فقا واحد وتسعون مليونا

الموقرين(العقاري للدخلادلرياضشركة)ريتالرياضصندوق /السادة

 
 
قدفالشاطئحي–بالدمامالواقع(الشاطئأبراج)مكتبيتجاري سكنيمبنى لتقييمطلبكمعلىوبناءللتقييمممتلكاتيشركةلاختياركمشكرا
نرفقللعقاراورةوالمجالمحيطةللمنطقةدراسةاجراءوبعدالازمةوالخرائاالمستنداتدراسةومعاينةوالعقارواقععلىالفعليبالكشفقمنا
.للعقارالسوقيةالقيمةالىللوصول الاسباظيبينواللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطية
تؤثرقداوهابتلحقاعباءأيوجودوعدمصحدهاافتراضوتم(البناءورخصةالصك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
.التقييمعمليةعلى
.يلالعممنمقدمةمعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحول راينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما

15,434.00للمبانيإجماليةبمساحةالصكحسبمربعمتر6,300.00ل رضاجماليةبمساحةتجاري سكنيمبنىعنعبارةهوالمقدرالعقار
البناءرخصةحسبمربعمتر

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(أبراج الشاطئ)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(580-579-578-577)قطعة رقم –( 337/1)ماطا رقم –حي الشاطئ –الدمامعنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك6,300.00مساحة قطعة الأرض

متر مربع حسب رخصة المباني15,434.00مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

230114004659رقم الص  

هــ1437/05/12تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة الأستثمار)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع6,300.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة الدمام ، طريق الامير محمد بن فهد، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( أبراج الشاطئ)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم، ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38ونسبة الفنادق % 40والتشغيل لجزئية المكاتب نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع6,300.00 سكني تجاري مكتبي مستوى الشاطئ الدمام

يرقم المخطط التنظيم رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

1/337 (577-578-579-580) داخل النطاق الدمام هــ1437/05/12 230114004659

الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

581-582القطع  90 شمالا 

م8نافذ عرض  90 جنوبا 

م18شارع عرض  70 شرقا 

م40شارع عرض  70 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

سكني تجاري يوجد شواغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار7 مركزي مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

5 1 1 3

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قة الاس ثمار طري-لتقدير القيمة السوقية لناءً عاى غرض التقييم وطبيعة العقار ، سيتم الاعتماد عاى  سلوب الدخل 
بندى التجداري كطريقدة رئيسدية لتقددير قيمدة العقدار موتدوع التقيديم حيدث    الغدرض الرئيسد ي مدن إنشداء الم(  رسملة الدخل) 

. و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة
طريقة الاس ثمار

رة تـــــــــــــرتبا طريقـــــــــــــة الاســـــــــــــتثمار بصـــــــــــــو 
. قـــارمباشـــرة مـــع الـــدخل التشـــغيلي للع

طبــــــق علــــــى
ش
ارية ، الاســــــتثمالعقــــــاراتوت

لحالية حيث يتم تقدير صافي القيمة ا
ققــه للعقــار بنــاء  علــى الــدخل الــذي يح

بعــــــــــــد خصــــــــــــم مصــــــــــــروفات التشــــــــــــغيل 
والصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة والنفقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــات

.الأخر  

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 266 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم أبراج الشاطئ



عروض المسح البياني
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ملاحظات الاحداثيات حد/سوم /نوع العرض 
إجمالي السعر 

بالريال

سعر المتر 

الايجاري 

بالريال  

المساحة متر 

مربع
نوع العقار  المدينة الحي م

--
26.47932         

50.126222
حد/ عرض ايجاري  130000.00 560.34 232.00 معرض الدمام 

الشاطئ 

الشرقي
1

--
26.461169         
50.120846

حد/ عرض ايجاري  550000.00 1000.00 550.00 معرض الدمام 
الشاطئ 

الغربي
2

--
26.456568        
50.128620

حد/ عرض ايجاري  650000.00 799.51 813.00 معرض الدمام 
الشاطئ 

الشرقي
3

جناح) سعر االليلة 

(جنوير

26.485038 
50.127884 

حد/ عرض ايجاري  260.00 60.00
توليب الدمام 

للاجنحة الفندقية
الدمام 

الشاطئ 

الشرقي
4

وستدي)سعر الليلة 

(كامل

26.454764         
50.120963

حد/ عرض ايجاري  525.00 55.00 بودل الشاطئ الدمام 
الشاطئ 

الشرقي
6

جناح مسك
26.454913         
50.125241

حد/ عرض ايجاري  700.00 65.00 يةمسك أجنحة الفندق الدمام 
الشاطئ 

الشرقي
7

تقرير تقييم أبراج الشاطئ



-:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 5صــــــحته وباســــــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســـــــــوق وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هـــــــــو 

.ريال سعودي8,582,685

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبعـد مراجعـة %( 5الإشغار 

ين الســوق ومنطقــة العقــار تبــ
 % 5ان الشواغر 

 
.تقديريا

نسبة الشواغر

فقــــات النفقــــات التشــــغيلية لــــي الن
ار الخاصــــــة بتــــــأجير وصــــــيانة العقــــــ
قات والنفقات الرأسمالية لي النف

م ال ــــــــــــــــي يتحملهــــــــــــــــا المالــــــــــــــــك لتــــــــــــــــرمي
وتطــــــــوير العقــــــــار بهــــــــدف الحفــــــــا 
ق عليـــــــه فـــــــي حالـــــــة مناســـــــبة لتحقيـــــــ

الدخل السنوي الملائم
غيلية وتمثــل نســبة النفقــات التشــ

بالاســـــــــــــــــــبة لمشـــــــــــــــــــاريع% 20-% 10
ة مشـــــــــــــابهة فـــــــــــــي المنطقـــــــــــــة المحيطـــــــــــــ
مات وتشــمل تكــاليف نفقــات الخــد

ة المشــــــــــــــتركة والنظافـــــــــــــــة والصـــــــــــــــيان
ة للمبنــــــــــــــى ونفقــــــــــــــات إدارة ومراقبــــــــــــــ

لعقــــار الأمــــن فيمــــا يتعلــــق بتقيــــيم ا
نجــــــــــــــــد ان النفقــــــــــــــــات التشــــــــــــــــغيلية 

ـــدر بقيمــــــة   ، %10والرأســـــمالية تقـــ
.من دخل الايجار الفعلي

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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(رسملة الدخل)حساظ القيمة بطريقة الاستثمار 
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(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

الوحدةالقيمة لالريال السعوديالبند

سنويا / ريال 8,582,685.00إجمالي مجمل الدخل

نسبة%5نسبة الشواغر

سنويا/ ريال 429,134.25مجمل الدخل بعد خصم نسبة الشواغر 

سنويا/ ريال 8,153,550.75مجمل الدخل الفعال 

نسبة%10نسبة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 815,355.08قيمة مصروفات ال شغيل والصيانة

سنويا/ ريال 7,338,195.68صافي الدخل بعد خصم مصروفات ال شغيل

نسبة%8.00معدل الرسملة

ريال91,727,445.94القيمة السوقية الائائية  للعقار

ريال91,750,000ريبالقيمة السوقية الائائية  للعقار بعد التق



القيمة النهائية للعقار

لعقــــار يمكــــن للوصــــول للقيمــــة فــــان القيمــــة النهائيــــة ل( رســــملة الــــدخل)طريقــــة الاســــتثمار –بنــــاء علــــى تطبيــــق أســــلوظ الــــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي91,750,000
ً
القيمة الائائية رقما

 وسبعمئة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا واحد وتسعون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 276 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم أبراج الشاطئ



صورة توضح موقع العقار في مدينة الدمام 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 24.77177 E 46.71167

تقرير تقييم أبراج الشاطئ
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تقرير تقييم مبنى سهني تجاري مهتبي

حي الولموك  -اصخبل

(فندق  سهوت اصخبل)

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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و موثق بهذا التقرير بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم على وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما ه
م2023/06/30في 

 وخمسمئة ألف ريال سعودي لا غير( 246,500,000)بمبلغ وقدره فقا 
 
ريال سعودي ، فقا مئتان وستة وأربعون مليونا

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

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم العقـاري وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
مــوك حـي الير –الواقـع بـالخبر ( فنـدق أسـكوت الخبـر)مبنـى سـكني تجـاري مكتبـي  شـكرا

عقــار نرفــق رة للفقــد قمنــا بالكشــف الفعلــي علــى واقــع العقــار و معاينــة و دراســة المســتندات و الخــرائا الازمــة وبعــد اجــراء دراســة للمنطقــة المحيطــة والمجــاو 
.طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة و يبين الاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للعقار

تـؤثر علـى عمليـة وتـم افتـراض صـحدها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـق بهـا او قـد( الصك ورخصة البناء)حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.  التقييم

.كما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم راينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميل
متر 24,192.22متر مربع حسب الصك بمساحة إجمالية للمباني   2,784.00العقار المقدر هو عبارة عن مبنى سكني تجاري  بمساحة اجمالية ل رض 

.مربع حسب رخصة البناء

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(فندق أسكوت الخبر) عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(282-281)قطعة رقم –( 2/78)ماطا رقم –حي اليرموك –الخبرعنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,784.00مساحة قطعة الأرض

متر مربع حسب رخصة المباني24,192.22مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

330207004114رقم الص  

هــ1437/05/08تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,784.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة الخبر ، طريق الامير تركي، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( فندق أسكوت الخبر)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 283 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,784.00 سكني تجاري مكتبي مستوي اليرموك الخبر

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

2/78 281-282 داخل النطاق الدمام هــ1437/05/08 830207004114

الحدود و الاطوال 

الحد (  م)الطول  الاتجاه

م20شارع عرض  40 شمالا 

283القطعة  40 جنوبا 

م45شارع الأمير تركي عرض  70 شرقا 

م10شارع عرض  70 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى اتحالة البناء والتشطيب نوع البناء

تجاري سكني مكتبي شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار16 مركزي مكتمل سنوات3

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

14 1 1 2

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءً عادددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد عادددى  سدددلوب الددددخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( النقديددددة ا خصددددومة

.التجاري  و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة 

طريقــــــــــــــة التــــــــــــــدفقات النقديــــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الـــــــــــــــدخل المســـــــــــــــتقبلي الـــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني

ملاحظات  الاحداثيات نوع العرض عدد النجوم  سعر الليلة  المساحة متر مربع نوع العقار  المدينة الحي م

26.315936         

50.223494
حد/ عرض ايجاري  4 560 

26.315936         

50.223494
فندق 32 الخبر الكورنيش 1

26.322045         

50.216549
حد/ عرض ايجاري  5 650 

26.322045         

50.216549
فندق 40 الخبر اليرموك 2

26.303720         

50.210995
حد/ عرض ايجاري  5 504 

26.303720         

50.210995
فندق 40 الخبر البندرية 3

26.300187       

50.2209991
حد/ عرض ايجاري  4 510 

26.300187       

50.2209991
فندق 28 الخبر الخبر الشمالية 4

26.301697         

50.223777
حد/ عرض ايجاري  5 777 

26.301697         

50.223777
فندق 34 الخبر الكورنيش 5
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة خصم التدفقات النقدية

للفندق والمعارض( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 30%

معدل الشواغر للفندق-

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب-

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم8.5%

معدل النمو ثابت5%

معدل الرسملة8.0%

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



ر تــــــتم تقــــــدير إيــــــرادات العقــــــا
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 70صــحته وباســبة أشــغال 
ى وفـــي للفنــادق فـــي الســـنة الاولـــ

والســـــنة % 50الســـــنة الثانيـــــة 
وبــــاقي الســــنوات% 50الثانيــــة 

،  وللمكاتـــــب والمعـــــارض% 40
ة حســـــب البيانـــــات المرفقـــــ0%

نــات مــن العميــل وتحليــل البيا
ي مع السوق وان تقدير إجمـال
الـــــــدخل للمعـــــــارض والمكاتـــــــب

ريـــــــــــــــــــــــــال 330,000.00هـــــــــــــــــــــــــو 
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــغال  للفنـــــــادق فـــــــي هـــــــذه
 عنـــــــي % )60المنطقـــــــة حـــــــوالي 
، حيـث %( 40معدل الإشغار 

172نجــــــــــد ان عــــــــــدد الغــــــــــرف 
.غرفة

نسبة الشواغر

ــي الن فقــــات النفقــــات التشــــغيلية لــ
ار و الخاصـــة بتـــأجير وصـــيانة العقـــ
قـــات النفقـــات الرأســـمالية لـــي النف

م ال ــــــــــــــــي يتحملهــــــــــــــــا المالــــــــــــــــك لتــــــــــــــــرمي
وتطــــــــوير العقــــــــار بهــــــــدف الحفــــــــا 
ق عليـــــــه فـــــــي حالـــــــة مناســـــــبة لتحقيـــــــ

.الدخل السنوي الملائم
غيلية تمثــــل نســــبة النفقــــات التشـــــ

بالاســــبة % 40للعقــــارات المشــــابهة 
ة لمشـــــــــــــــاريع مشـــــــــــــــابهة فـــــــــــــــي المنطقـــــــــــــــ

قــــات المحيطــــة وتشــــمل تكــــاليف نف
الخــــــــــــــدمات المشــــــــــــــتركة والنظافــــــــــــــة
ارة والصــــــــــيانة للمبنــــــــــى ونفقــــــــــات إد

تقيــيم ومراقبــة الأمــن فيمــا يتعلــق ب
العقــــــــــــــــــــــــــار نجــــــــــــــــــــــــــد ان النفقــــــــــــــــــــــــــات 
ـــــد ــ ــ ــ ـــــمالية تقـــ ــ ــ ــ ــــغيلية والرأســـ ــ ــ ــ ــ ر التشـ

مــــــــــن دخــــــــــل الايجــــــــــار % 30بقيمـــــــــة 
.الفعلي

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك اك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 293 |Riyadh- Al Malqa

:الافتراضات والافتراضات الخاصة

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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202220232024202520262027

012345

0%0%0%5%5%5%

0.00039,363,06039,363,06041,331,21343,397,77445,567,662

40%40%40%35%35%

15,745,22415,745,22416,532,48515,189,22115,948,682
2001,650.000330,000330,000346,500363,825382,016المعارض + المكاتب

0%0%0%0%0%

00000

039,693,06039,693,06041,677,71343,761,59945,949,679

015,745,22415,745,22416,532,48515,189,22115,948,682

023,947,83623,947,83625,145,22828,572,37830,000,997
07,184,3517,184,3517,543,5688,571,7139,000,299%30.0ناقص معدل المصاريف )التشغيلية والرأسمالية(

016,763,48516,763,48517,601,65920,000,66521,000,698

262,508,722

016,763,48516,763,48517,601,65920,000,66521,000,698262,508,722

10.92170.84950.78290.72160.66500.6650

015,450,21714,239,83113,780,48214,431,96513,966,418174,580,224

246,449,137

246,500,000   

مُجمل دخل الايجار

اجمالي الدخل الفعلي

صافي الدخل التشغيلي للمبني 

صافي التدفقات النقدية

معامل الخصم 

القيمة الحالية للتدفقات النقدية

معدل النمو

ناقص معدل الشواغر

ناقص معدل الشواغر

القيمة الاستردادية للمبني

القيمة النهائية للعقار

صافي القيمة الحالية للمبني

عدد الغرف

التدفقات النقدية الداخلة

المساحة 

الصافية 

للايجار

اجمالي 

الايجار 

)للم2(

السنوات

 القيمة الاستردادية

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلوظ الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي 246,500,000
ً
القيمة الائائية رقما

 وخمسمئة ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا مئتان وستة وأربعون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة الخبر 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 26.31163 E 50.22315

تقرير تقييم فندق أسكوت الخبر



اقعة في مدينة جدة  العقارات الو
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المقدمة

الموقرين(العقاري للدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق /السادة

فإن،الخبر-مالدما-جدة-الرياضمدينةفيالسعوديةالعربيةالمملكةداخلعقارات،لتقييمللتقييمممتلكاتيلشركة تعميدكمعلى بناء
والأصول المعتمدةيةالدولالمعاييرإلىوبالاستناد،القيمةفيالمؤثرةالعناصرجميعومراعاةالأصول معاينةبعدالمهمةتنفيذأتمقدفريقنا
شهادةالتقريرذاهويعدالتقييمتقريرأجلهمنأعدالذيللغرضالمناسبةالعقاراتقيمةإلىللوصول مناسعيا،التقييملعمليةالمهنية
.يتجزأأنيصحلاواحدةوحدةالتقريرهذاأنملاحظةمعلأجلههذهالتقييممهمةنفذتالذيالغرضفيعليهاالاعتماديمكن

:المرجعيةالبيانات

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 
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شركة الرياض للدخل العقاري  ( العميل) صاحب الطلب 

شركة الرياض للدخل العقاري  (مستخدم التقرير)المستفيد 

ل شركة ممتلكاتي للتقييم بتقييم الأصو ( شركة الرياض للدخل العقاري )كلف العميل 

م 2022موضوع التقرير لتقدير قيمة العقارات حسب معايير  التقييم الدولية لعام 
. ، وبناء عليه تم إعداد هذا التقريرريتتقييم دوري لصندوق الرياض لغرض 

: غرض التقييم 

تاريخ إصدار التقارير  تاريخ نفاذ القيمة تاريخ المعاينة

م2023/08/22 م 2023/06/30 م2023/07/15



العقارات الواقعة في مدينة جدة

م2مساحة الارض نوع العقار سم العقارالحيالمدينةم

10,000سكني تجاري مكتبيمركز أمنية التجاري الروضةجدة1

2,025فندقفندق أسكوت التحليةالأندلسجدة2
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مبنى سهني تجاري مهتبي تقرير تقييم

حي الروتة  -جدة

(مركز  منية التجاري )

Riyadh- Al Malqa



المقدمة
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موثق بهذا التقرير بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم على وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما هو

م2023/06/30في 

 ومئة وخمسة عشر ألف ريال سعودي لا غير( 161,115,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فقا مئة وواحد وستون مليونا

الموقرين(العقاري للدخلالرياضشركة)ريتالرياضصندوق /السادة

 
 
ةالروضحي–بجدةالواقع(التجاري أمنيةمركز)مكتبيتجاري سكنيمبنى لتقييمطلبكمعلىوبناءللتقييمممتلكاتيشركةلاختياركمشكرا
والمجاورةةالمحيطللمنطقةدراسةاجراءوبعداللازمةالخرائاوالمستنداتدراسةومعاينةوالعقارواقععلىالفعليبالكشفقمنافقد

.للعقارالسوقيةالقيمةالىللوصول الاسباظيبينواللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفقللعقار
تؤثرقداوهابتلحقاعباءأيوجودوعدمصحدهاافتراضوتم(البناءورخصةالصك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
التقييمعمليةعلى
.ميلالعمنمقدمةمعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحول رأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما

.الصكحسبمربعمتر10,000.00ل رضاجماليةبمساحةتجاري سكنيمبنىعنعبارةهوالمقدرالعقار

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 308 |Riyadh- Al Malqa مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 

هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(مركز أمنية التجاري )عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(2/1)قطعة رقم –( بدون )ماطا رقم –حي الروضة –جدةعنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك10,000.00مساحة قطعة الأرض

متر مربع حسب رخصة المباني20,338.57مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

720208026201رقم الص  

هــ1439/10/12تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع10,000.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة جدة، طريق الامير سعود الفيصل ، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( مركز أمنية التجاري )تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 309 |Riyadh- Al 

Malqa

مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 



م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
.ويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ التقييم ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الافالاتات و الظروف الاستثنائية 10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل
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الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع10,000 سكني تجاري مكتبي مستوى الروضة جدة

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

بدون (2/1) داخل النطاق جدة هــ1439/10/12 720208026201

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م12شارع عرض  100 شمالا 

م32شارع عرض  100 جنوبا 

م12شارع عرض  100 شرقا 

م12شارع عرض  100 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري سكني مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

أدوار5 مركزي مكتمل سنة13

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

3 1 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءً عادددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد عادددى  سدددلوب الددددخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( النقديددددة ا خصددددومة

.التجاري  و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

 لهــــــــــذا الاســــــــــلوظ يـــــــــــتم 
 
واحــــــــــدة ووفقــــــــــا

يمـة تحديد قيمة الاصل بـالرجوع إلـى ق
الايــــــــــرادات او التــــــــــدفقات النقديــــــــــة أو

.توفير التكاليف من الاصل

طريقــــــــــــــة التــــــــــــــدفقات النقديــــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الـــــــــــــــدخل المســـــــــــــــتقبلي الـــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني
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نوع العقار الحيالمدينةم
المساحة متر 

مربع
ملاحظاتالاحداثياتنوع العرض س.القيمة إجمالي رس. سعر الليلة ر

حد / ايجار 1001,300130,000معارضالروضةجدة1
21.561835

39.163230
--

حد / ايجار 360972350,000معارضالروضةجدة2
21.562060

39.163028
--

حد / ايجار 1501,000150,000معارضالروضةجدة3
21.560836

39.159103
--

حد / ايجار 2,7005001,350,000مكاتبالروضةجدة4
21.561835

39.163230
--

حد / ايجار 9550047,500مكاتبالروضةجدة5
21.559966

39.155998
--

حد / ايجار 400650260,000مكاتبالروضةجدة6
21.561742

39.160061
--

حد / ايجار 450666300,000مكتب اداريالروضةجدة7
21.561854

39.163345
--

حد / ايجار 600600360,000مكتب اداريالروضةجدة8
21.562168

39.1633326
--
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة خصم التدفقات النقدية

عارضللفندق والم( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 7.50%

معدل الشواغر للشقق5%

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب5%

فترة التدفقات النقديةسنوات5

معدل الخصم8%

(كل ثلاث سنوات)معدل النمو 5%

معدل الرسملة8.0%
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تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 5صــــــحته وباســــــبة اشــــــغار  

لجميــــــــــــــــع الســــــــــــــــنوات وذلــــــــــــــــك 
تقـــــــــــــديريا حســـــــــــــب البيانـــــــــــــات 

يــــل المرفقــــة مــــن العميــــل وتحل
البيانـــــــــــــات مـــــــــــــع الســـــــــــــوق وان 
تقــدير إجمــالي الــدخل حســب

ريــال 13,014,490العقــد هــو 
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــعار 

العقــــــــد متفــــــــرق تــــــــم افتــــــــراض
%.10الشواغر 

نسبة الشواغر

ــي الن فقــــات النفقــــات التشــــغيلية لــ
ار و الخاصـــة بتـــأجير وصـــيانة العقـــ
قـــات النفقـــات الرأســـمالية لـــي النف

م ال ــــــــــــــــي يتحملهــــــــــــــــا المالــــــــــــــــك لتــــــــــــــــرمي
وتطــــــــوير العقــــــــار بهــــــــدف الحفــــــــا 
ق عليـــــــه فـــــــي حالـــــــة مناســـــــبة لتحقيـــــــ

الدخل السنوي الملائم
غيلية وتمثــل نســبة النفقــات التشــ

بالاســـــــــــــــــــــــــبة لمشـــــــــــــــــــــــــاريع % 15-% 5
ة مشـــــــــــــابهة فـــــــــــــي المنطقـــــــــــــة المحيطـــــــــــــ
مات وتشــمل تكــاليف نفقــات الخــد

ة المشــــــــــــــتركة والنظافـــــــــــــــة والصـــــــــــــــيان
ة للمبنــــــــــــــى ونفقــــــــــــــات إدارة ومراقبــــــــــــــ

لعقــــار الأمــــن فيمــــا يتعلــــق بتقيــــيم ا
نجــــــــــــــــد ان النفقــــــــــــــــات التشــــــــــــــــغيلية 

% 7.50والرأســـمالية تقـــدر بقيمـــة  
.من دخل الايجار الفعلي

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي

ار للعقــــــالاســــــترداديةالقيمــــــة 
وهنــــــــــــاك اك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 

ريـــــتوذلـــــك حســـــب صـــــناديق 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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202220232024202520262027

012345

0.0%0.0%0.0%5.0%5.0%5.0%

45961,950.00011,241,13211,241,13211,803,18912,393,34813,013,015المعارض والمكاتب

5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%

562,057562,057590,159619,667650,651

7987585.3101,796,0001,796,0001,885,8001,980,0902,079,095الشقق السكنية

5%5%5%5%5%

89,80089,80094,29099,005103,955

013,037,13213,037,13213,688,98914,373,43815,092,110

0651,857651,857684,449718,672754,605

012,385,27512,385,27513,004,53913,654,76614,337,504

رأسمالية( 0928,896928,896975,3401,024,1071,075,313%7.5ناقص معدل المصاريف )التشغيلية وال

011,456,38011,456,38012,029,19912,630,65913,262,192

165,777,395

011,456,38011,456,38012,029,19912,630,65913,262,192165,777,395

10.92590.85730.79380.73500.68060.6806

010,607,7599,821,9999,549,1669,283,9119,026,025112,825,310

161,114,169

161,115,000

        القيمة الاستردادية للمبني

صافي التدفقات النقدية

معامل الخصم 

القيمة الحالية للتدفقات النقدية

صافي القيمة الحالية للمبني

القيمة السوقية النهايئة للعقار بعد التقريب

معدل النمو

ناقص معدل الشواغر

ناقص معدل الشواغر

مُجمل دخل الايجار

اجمالي الدخل الفعلي

)NOI( صافي الدخل التشغيلي للمبني

التدفقات النقدية الداخلة

المساحة 

الصافية 

للايجار

اجمالي 

الايجار 

)للم2(

السنوات

 القيمة الاستردادية



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلوظ الـــدخل 
:تحديدها كالتالي
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 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي161,115,000
ً
القيمة الائائية رقما

 ومئة وخمسة عشر ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا مئة وواحد وستون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة



فريق العمل
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رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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مسح فوتوغرافي يوضح العقار

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 325 |Riyadh- Al Malqa مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 



مسح فوتوغرافي يوضح العقار
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صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 
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صورة توضح موقع العقار في مدينة جدة 
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افية  الاحداثيات اصجغر

N 26.31163 E 50.22315

مركز أمنية التجاري تقييمتقرير 
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مبنى سهني تجاري مهتبي تقرير تقييم

حي الأندلس  -جدة

(فندق  سهوت التحلية)

Riyadh- Al Malqa



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

 لاختيـاركم شـركة ممتلكـاتي للتقيـيم العقـاري وبنـاء علـى طلـبكم لتقيـيم
 
–الواقـع بجـدة( فنـدق أسـكوت التحليـة)مبنـى سـكني تجـاري مكتبـي  شـكرا

منطقـة المحيطـة اللازمـة وبعـد اجـراء دراسـة للو الخـرائاالمسـتندات و دراسةو معاينةحي الأندلس فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار 
.عقارالاسباظ للوصول الى القيمة السوقية للو يبينوالمجاورة للعقار نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة 

ق بهـا او قـد تـؤثر وتم افتـراض صـحدها وعـدم وجـود أي اعبـاء تلحـ( الصك ورخصة البناء)حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
على عملية التقييم

.عميلكما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة السوقية للعقار بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من ال
وبمســــاحة اجماليــــة للمبــــاني  متــــر مربــــع حســــب الصــــك2,025.00العقــــار المقــــدر هــــو عبــــارة عــــن مبنــــى ســــكني تجــــاري  بمســــاحة اجماليــــة لــــ رض 

.حسب الرخصة20,338.57

موثق بهذا التقرير بناء  على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار محل التقييم على وضعه الراهن بتاريخ التقدير وكما هو

م2023/06/30في 

 ومئة وخمسة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير( 157,155,000)بمبلغ وقدره 
 
ريال سعودي ، فقا مئة وسبعة وخمسون مليونا

رئيس مجلس الإدارة
أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي
عبد الله بن علي الشويعر/ م

ـ1210000540/ رقم اـلعضوية 



المحتو  
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ا وتوى 

الملخص التنفيذي

نطاق العمل

شروط التقييم 

بيانات العقار

التقييم

القيمة السوقيةحساظ

ينةفوتوغرافي يوضح موقع العقار وموقعه من المدمسح

المسح الميدانيصورة توضح عروض

فريق العمل



الملخص التنفيذي 
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هـــ1439/07/11بتاريخ 808/18/323شركة ممتلكاتي للتقييم بترخيص رقم : معد التقرير المقيم

شركة الرياض للدخل العقاري (صاحب التقرير)العميل 

شركة الرياض للدخل العقاري (يرمستخدم التقر )المستفيد

ريتتقرير دوري لصندوق الرياض الغرض من التقييم

(فندق أسكوت التحلية)عبارة عن أرض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي العقار موتوع التقييم

(18-16-15)قطعة رقم –( ظ/196)ماطا رقم –حي الأندلس –جدةعنوا  العقار 

متر مربع حسب الصك2,025.00مساحة قطعة الأرض

حسب رخصة البناء20,338.57مسطحات المبان 

شركة الرياض للدخل العقاري اسم المال  

420210009936رقم الص  

هــ1436/02/09تاريخ الص 

ملكية مطلقةنوع الملهية

القيمة السوقية ساس القيمة

م 2022الصادرة في العام ( IVS)معايير التقييم الدولية المقيم معايول التقييم

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوظ الدخل  سلوب التقييم

م2023/07/15تاريخ المعاينة

م2023/06/30تاريخ نفاذ القيمة

م2023/08/22تاريخ إصدارالتقييم



ـ

لغــرض التقيــيم ع التقيــيم لتقــدير القيمــة الســوقية للعقــار موضــو ( شــركة الريــاض للــدخل العقــاري )تــم إعــداد تقريــر التقيــيم بنــاء  علــى التعليمــات ال ــي تــم تلقيهــا مــن العميــل 
عـد بواسـطة شـركة ممتلكـاتي لريـتالدوري لصـندوق الريـاض 

ش
لتقيـيم المعتمـدة مـن ، وبالتـالي فـان هـذا التقريـر لا يجـوز اسـتادامه لأي أغـراض أخـر  إن تقريـر التقيـيم قـد ا

القيمـة السـوقية للعقـار ند عـالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك بعد  فحص العقار محل التقرير، وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكـوين وتطـوير رأي محايـ
ا وتماشـيا مـع معـايير التقيـيم الدوليـة المقـيم  م ، ويقـر المقـيم باسـتقلاليته وبعـدم وجـود 2022الصـادرة فـي العـام ( IVS)المذكور ليتناسب مع الغـرض الـذي تـم تحديـده مسـبق 

.تعارض مصالح مع أي أطراف مهمة في التقييم او الأصول موضع التقييم

: الشروط المرجعية 3-1

.متر مربع2,025.00العقار عبارة عن ارض مقام عليها مبنى سكني تجاري مكتبي في منطقة جدة، طريق الامير محمد بن عبد العزيز، مساحة الأرض حسب الصك لي 

: تحديد العقار محل التقييم 4-1

.ريتلغرض التقييم الدوري لصندوق الرياض ( فندق أسكوت التحلية)تقدير قيمة الملكية المطلقة للمبنى 

: الغرض من التقييم  5-1

ـ

ة والالتزامـات القانونيـة ، يـييد عتمد أساس التقييم علـى تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار فـي تـاريخ التقيـيم ، علـى أسـاس ان العقـار خـالي مـن جميـع الاعتبـارات والشـروط التق
القيمــة السـوقية  لــي : " مـن معـايير التقيــيم الدوليـة( 103)الفقــرة 104وعليـه ان المفهـوم المتبــع فـي هــذا التقريـر عـن القيمــة السـوقية هــو المفهـوم الــذي تـم تقديمـه فــي المعيـار 

د بعــد تســويق مناســب محايــســاسالمبلــغ المقــدر الــذي يابغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تــاريخ التقيــيم بــين مشــتر راغــب وبــائع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أ
".حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:  ساس القيمة المستخدمة 6-1
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م 2023أغسـطس 22م  وتـاريخ إصـدار التقريـر هـو 2023يوليو 15هو ( المعاينة )م في حين أن تاريخ البحث والاستقصاء 2023يونيو 30تم استالا  الرأي في القيمة في 
ولكن قيم العقارات لي عرضة للتقلبات بمرور الوقت حيث قد تتغير لروف السوق التقييمويعكس التقييم رأينا في القيمة في تاريخ 

: تاريخ التقييم  7-1

معاياتــه مــن الــداخل و راشــتمل نطــاق التقيــيم علــى البحــث والتحليــل لإعــداد التقريــر وفقــا للغــرض المقصــود بــالتوافق مــع معــايير التقيــيم الدوليــة ، حيــث تــم فحــص العقــا
.والخارج في تاريخ معاينة العقار وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير

: نطاق التقييم  8-1

ا إلـى مصـادر التقهـذاتم الاعتماد على المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار ، كما أن البيانات البلدية والسوقية والاقتصادية المقدمـة ضـمن  ريـر لـي اسـتناد 
.اهصحدمعتمدة ماتلفة ولم نطلع على عقود التأجير الخاصة بالعقار وتم الاعتماد فقا على معلومات العقار ومقارندها مع اسعار السوق وبافتراض 

: طبيعة ومصدر المعلومات  9-1

ـــ لوثـــة بيفي  ـــا وعلـــى هـــذا تـــم افتـــراض أن العقـــار موضـــع التقيـــيم لا يحتـــوي علـــى أي مـــواد خطـــرة أو مش م افتـــراض ان الصـــيانة وتـــا، لـــم يتـــوفر للمقـــيم إمكانيـــة فحـــص الموقـــع بيفي 
. بالاسبة للفنادق وذلك حسب السائد في منطقة العقار% 38من المصروفات و% 2والتشغيل لجزئية المكاتب والمعارض نسبة 

: الاستثنائيةو الظروفالافالاتات  10-1
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.تلتزم شركة ممتلكاتي للتقييم بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبا بتقدير القيمة السوقية في لل الظروف الحالية-

نشـره او جـزء التقرير معد لغرض العميل ومستادمين التقرير ولايجوز استادامه إلا في الغرض الذي أعد من أجلـه ولايجـب توزيعـه او-

لكـاتي للتقيـيم منه في أي مستند او بيان او تعميم او اي وسيلة من وسائل الاتصالات إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة ممت

ة السـوق الماليـة ولا ونصرع لمدير الصندوق نشر هذا التقرير على موقعه الإلكتروني وكذلك على موقع تـداول الإلكترونـي وعلـى موقـع هيئـ

.نقبل إي مسئولية أيا كانت أمام أي طرف أخر

.تم معاينة العقار لاهريا ولم يتم الكشف عليه إنشائيا ولم يتم ملاحظة أي عيوظ لاهرة مالم تذكر في التقرير-

لمســتندات الخاصــة إن جميــع المســتندات المقدمــة مــن العميــل لــي علــى مســئوليته وشــركة ممتلكــاتي للتقيــيم لــتس لهــا أي مســئولية تجــاه ا-

صـرع بهـا طالـب بهذا العقار، وتم افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي التزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات او ي

فــي حــال نقــص التقيــيم كمــا لا تقــر الشــركة بدقــة او اكتمــال البيانــات المتاحــة واحيانــا يــتم افتــراض فرضــيات وذلــك حســب وضــع الســوق 

.وع في هذا التقريرالمعلومات وعليه لاتعبر عن رأهها ولم تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوض

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقيمين المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم سارية لمدة ثلاثة أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

فرضيات التقرير
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نطاق العمل

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 336 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم فندق أسكوت التحلية

الايضاح  لنود نطاق العمل 

لها المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحلي
للخروج باتائج تادم هذا التقرير و الغرض الماشود من اجله 

نطاق البحث 

رجات هذا التقرير اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحه و اعتمدنا عليها للوصول بما
الميداني المستمر كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة ممتلكاتي للتقييم ومن اعمال التقييم السابقة و المسح

ومن ادارة الدراسات و الابحاث بالشركة وال ي نر  حسب حدود علمنا انها صحيحة  

طبيعة و مصادر المعلومات 

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

صول على التقرير اعد لغرض العميل ولا يجوز استادامه الا في الغرض الذي اعد من اجله ولا يجب توزيعه او نشرة او جزء منه الا بعد الح
موافقة خطية من شركة ممتلكاتي للتقييم

قيود استادام التقرير 

2022الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين لعام   م  (IVSC) معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 
عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية ازاء اية معلومات يتم استلامها من العميل و ال ي من المفترض سلامدها و امكانية الاعتماد

الا ات او اكتمالها كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأهها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيان
فيما اشارت اليه بوضوع في هذا التقرير

الافتراضات المهمة و 
الافتراضات الخاصة



مراحل العمل

123
الاجتمـــــــــاع بالعميـــــــــل و تحديـــــــــد نطـــــــــاق العمـــــــــل بمـــــــــا 
يتضـــــــمنه مـــــــن غـــــــرض التقيـــــــيم و اســـــــاس القيمـــــــة و

اضــــــات الاطــــــراف المعنيــــــة و تــــــاريخ التقيــــــيم و أي افتر 
خاصـــــــة او هامـــــــة بمـــــــا يتضـــــــمن وضـــــــوع التكليـــــــف و 

.  المخرجات المتوقعة منه

:نطاق العمل 
معاينــــــــــــــة العقــــــــــــــار و التعــــــــــــــرف علــــــــــــــى خصائصــــــــــــــه و 
و. مواصـــــــــفاته و مطابقـــــــــة المســـــــــتندات مـــــــــع الواقـــــــــع

تحليـــــــــل موقـــــــــع العقـــــــــار و الاســـــــــتادامات المحيطـــــــــة 
بالعقــــــــــار مــــــــــع تحديــــــــــد نطــــــــــاق البحــــــــــث الجغرافــــــــــي و 

الانشطة و المشاريع المناسبة 

المعاينة وتحليل الموقع 
الايجـــــــــارات و) القيـــــــــام بجمـــــــــع البيانـــــــــات الســـــــــوقية 

العوائـــــــد ونســـــــب الاشـــــــغال و مصـــــــاريف الصـــــــيانة و
ايضــا و البحــث. للعقــارات المــدرة للــدخل ( التشــغيل 

ولين و عـــن اســـعار الاراشـــ ي المشـــابهة و تكـــاليف المقـــا
اتجاهــات تحليــل تلــك البيانــات للوصــول الــى معرفــة ب

قبلية الســـوق الســـابقة و الحاليـــة و المؤشـــرات المســـت
ة التقييم  ال ي ستتم الاعتماد عليها عند تطبيق الي

:جمع وتحليل البيانات 

456
حديــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم ت
اضـــــات طـــــرق التقيـــــيم المناســـــبة و وضـــــع كافـــــة الافتر 
ول الــــى والمــــدخلات للقيــــام بالحســــابات الماليــــة للوصــــ

.   القيمة السوقية وفقا للطرق المختارة

:تطبي  طرق التقييم

مة يـــــــــــتم التوفيـــــــــــق بـــــــــــين طـــــــــــرق التقيـــــــــــيم المســـــــــــتاد
ار وفقـــا للوصـــول الـــى القيمـــة الســـوقية النهائيـــة للعقـــ

.لتقديرنا النهائي

:تقدير القيمة

ث نعـــــــد تقريـــــــر التقيـــــــيم وفقـــــــا لنطـــــــاق العمـــــــل بحيـــــــ
ي تــــــم يتضــــــمن البيانــــــات و النتــــــائج و المخرجــــــات ال ــــــ
التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

:إعداد التقرير
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العوامل الاقتصادية المؤثرة في ظروف السوق وفي عملية اتخاذ القرارات

ب كلمــا ازدادت نســبة الطلــ
ى وقلــــت نســــبة العــــرض علــــ
العقــــــــــارات كلمــــــــــا ارتفعــــــــــت
أســعار العقــارات والعكــس

ا قلـت صحيح بالطبع فكلمـ
بة نسـبة الطلـب وزادت نســ

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

.والسياسية

العرض والطلب • 

س توافر الخـدمات كالمـدار 
، الجامعـــــــــــــــــــــات، المـــــــــــــــــــــولات 
التجاريــــــــــــــــــــــــــــة، الوســــــــــــــــــــــــــــائل 
الترفيهيــــــــــــــــة وغيرهــــــــــــــــا مــــــــــــــــن 
ثر الخــدمات فــي منطقــة يــؤ 

علـــــــــــــى أســـــــــــــعار العقـــــــــــــارات 
طلـب بشكل كبير فيـزداد ال

ة عليهــــــــــا مــــــــــا يــــــــــؤثر بطبيعــــــــــ
الحــــال علــــى ازديــــاد أســــعار 

.العقارات في المنطقة

افر اصخدمات•  الوتع الاقتصادي• تو

كلمـــــا كانـــــت حالـــــة العقـــــار
ى جيــدة كلمــا أثــر ذلــك علــ
ازديــــاد ســــعر العقــــار علــــى
ت ســــــــييل المثــــــــال إن قارنــــــــ
ار عقــار حالتــه جيــدة بعقــ

 خــــــــــــــــر مشــــــــــــــــابه لــــــــــــــــه فــــــــــــــــي 
الصــــــــــــفات ولربمــــــــــــا تميــــــــــــز
ذلــــــــــــك الأخيــــــــــــر بمســــــــــــاحة 
ت أكبـــــر ولكـــــن حالتـــــه كانـــــ
لية ســتئة فســتجد الأفضــ
ذو بــــــــالطبع للعقــــــــار الأول 

.الحالة الأفضل

حالة العقار • 

الأوضـــــــــــــــــــــاع الاقتصـــــــــــــــــــــادية 
ر علـى المتدنية  بلا شك تؤث

الســــــوق العقـــــــاري وأســـــــعار 
العقـــــــــارات فتســـــــــيب حالـــــــــة
مــــــــــــــن الركــــــــــــــود وانافــــــــــــــاض 
الأســـــــــعار ،  امــــــــــا فـــــــــي حالــــــــــة 
انتعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا  الحالــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

بـــــات الاقتصــــادية للــــبلاد وث
دخـــــــــــل الفـــــــــــرد ففـــــــــــي هـــــــــــذه 
الحالــــــــــــــة تـــــــــــــــزداد الأســـــــــــــــعار 

رار حيث يكون هناك استق
راد ما في الحالة المادية ل ف

راء يجعلهــم قــادرين علــى شــ
.أو تأجير العقارات

اصوالة السياسية• 

الحالـــــــــــــة السياســـــــــــــية تـــــــــــــؤثر
اع بشـكل مباشـر علـى الأوضـ
ؤثر الاقتصـــادية للـــبلاد مـــا يـــ
ار بطبيعـــة الحـــال علـــى أســـع

العقــــــارات لــــــذا فــــــإن تــــــدهور 
د الأحـــــــوال السياســـــــية للـــــــبلا 

يحـــــــدث بهـــــــا عـــــــدم اســـــــتقرار 
للســـــــــــــوق العقــــــــــــــاري فتجــــــــــــــد 
ا بعـــــــــ  المنـــــــــاطق يـــــــــزداد بهـــــــــ
أســــــــــــعار العقــــــــــــارات بشــــــــــــكل 
مبـــــــــــــــــالغ فيـــــــــــــــــه ، فـــــــــــــــــي حـــــــــــــــــين 

اطق تناف  الأسعار في منـ
.أخر  
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بيانات العقار

بيانات الارض

نوع الملكية مساحة نوع العقار منسوب الارض الحي المدينة

ملكية مطلقة متر مربع2,025 سكني تجاري مكتبي مستوى الاندلس جدة

رقم المخطط التنظيمي رقم القطعة الموقع العام لدكتابة الع تاريخ الصك رقم الصك

ب/196 (15-16-18) داخل النطاق جدة هــ1436/02/09 420210009936

الحدود و الاطوال 

الحد ( م)الطول  الاتجاه

م40شارع عرض  25 شمالا 

20قطعة رقم  25 جنوبا 

14-17قطعة رقم   81 شرقا 

م20شارع عرض  81 غربا 
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مواصفات وخدمات المبنى

بيانات العقار

استخدام المبنى شاغرية المبنى حالة البناء والتشطيبات نوع البناء

تجاري سكني مكتبي غير شاغر ممتاز خرساني

عدد الاداور نوع التكيف إكتمال البناء عمر العقار

دور14 مركزي مكتمل سنوات6

الأدوار المتكررة الميزانيين الدور الارضي القبو

12 1 1 1

الخدمات في المبنى

مولدات كهربائية الأمن والسلامة أنظمة الأنذار والحرائق مصاعد

متوفر متوفر متوفر متوفر

الخدمات والمرافق المتوفرة في منطقة العقار

الصرف الصحي الهاتف المياه الكهرباء

متوفر متوفر متوفر متوفر
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أسلوظ وطريقة التقييم 

قدددة التددددفقات طري)لتقددددير القيمدددة السدددوقية لنددداءً عادددى غدددرض التقيددديم وطبيعدددة العقدددار ، سددديتم الاعتمددداد عادددى  سدددلوب الددددخل 
اء المبنددددى كطريقددددة رئيسددددية لتقدددددير قيمددددة العقددددار موتددددوع التقيدددديم حيددددث    الغددددرض الرئيسدددد ي مددددن إنشدددد( النقديددددة ا خصددددومة

.التجاري  و تحقي  الدخل من التأجول للم اتب والمعارض والغرف الفندقية

 علـــــــــى 
 
يقــــــــدم أســــــــلوظ الـــــــــدخل مؤشــــــــرا

ات القيمــــة عــــن طريــــق تحويــــل التـــــدفق
حاليـــــة النقديـــــة المســـــتقبلية الـــــى قيمـــــة

واحدة 

طريقــــــــــــــة التــــــــــــــدفقات النقديــــــــــــــة 
المخصومة

د علـــى لـــي طريقـــة لتقيـــيم العقـــار تعتمـــ
معرفــــــــــــــة الـــــــــــــــدخل المســـــــــــــــتقبلي الـــــــــــــــذي 

. ستحق لعقار ما

المسح الميدان  وتحليل الدخل 2- 4 سلوب الدخل  1- 4
ارض تـــــؤثر أســـــعار الاراشـــــ ي والمكاتـــــب والمعـــــ
عمالات بشــكل كبيــر فــي تطــوير العقــار واســت

الاراشـــــــــــ ي المختلفـــــــــــة ، حيـــــــــــث تعتبـــــــــــر أحـــــــــــد
لمــردود العوامــل الرئتســية فــي تحديــد نســبة ا
وعــــــــــة ، المــــــــــالي الســــــــــنوي للاســــــــــتعمالات المتن

احي كــــذلك أيضــــا تــــؤثر فــــي العديــــد مــــن النــــو 
ظمــة التاطيطيــة الأخــر  العمرانيــة مثــل أن

اني البنـــــــاء ومـــــــا تشـــــــمله مـــــــن ارتفاعـــــــات المبـــــــ
ات والارتــدادات ، ايضــا نجــد ان جمــع البيانــ

 كــون الســوق 
 
مــن واقــع الســوق صــعب جــدا

الســــــعودي يصــــــعب فيــــــه  جمــــــع المعلومــــــات
بدقة

وتـــــــــــم أخـــــــــــذ بعـــــــــــ  المقارنـــــــــــات وتحليلهــــــــــــا 

: كتجسيد للسوق والمقارنات لي
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عروض المسح البياني
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نوع العقار الحيالمدينةم
المساحة متر 

مربع

سعر الليلة 

س . ر
ملاحظاتالاحداثياتنوع العرض س.القيمة إجمالي ر

الاندلسجدة1
ايبس مركز 

مدينة جدة 
3----55560فندق

4----36440فندقليا تانوفوتيلالاندلسجدة2

--2,343335,000--143معارض--الاندلسجدة3

--1,639295,000--180معارض--الاندلسجدة4

--1,500450,000--300معارض--الاندلسجدة5

--1666300,000--180معارض--الاندلسجدة6

--1535280,000--280معارض--الاندلسجدة7

فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 



: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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افالاتات طريقة خصم التدفقات النقدية

0%
دق للفن( التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 

والمعارض

معدل الشواغر للفندق0%

معدل الشواغر للمعارض والمكاتب5%

فترة التدفقات النقديةسنوات5

معدل الخصم8.0%

(من السنة الثالثة) معدل النمو 3%

معدل الرسملة8.0%

فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 



تــــــــم تقــــــــدير إيــــــــرادات العقــــــــار 
حســـــــــــــــب الـــــــــــــــدخل الإجمـــــــــــــــالي 

راض المرفــق مــن العميــل وبــافت
% 0صــــــحته وباســــــبة أشــــــغار  

ن حســــب البيانــــات المرفقــــة مــــ
مـــع العميـــل وتحليـــل البيانـــات

الســـــــــوق وان تقـــــــــدير إجمـــــــــالي 
الــــــــدخل حســــــــب العقــــــــد هـــــــــو 

ريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــال 11,800,000.00
.سعودي

إيرادات العقار

مـــــــــــن خـــــــــــلال أعمـــــــــــال المســـــــــــح 
ا والمعاينــــــــة تبــــــــين إن متوســـــــــ

الإشـــــــــغال فـــــــــي هـــــــــذه المنطقـــــــــة
 عنـــــــــــي معـــــــــــدل % )95حـــــــــــوالي 
، وبـــافتراض ان%( 5الإشـــغار 

العقــــد مســــتأجر بعقــــد واحــــد 
لكامــــــــل العقــــــــار تــــــــم افتــــــــراض

%.5الشواغر 

نسبة الشواغر

قــــــات النفقـــــات التشــــــغيلية لــــــي النف
ر و الخاصــــة بتــــأجير وصــــيانة العقــــا
قــــات النفقــــات الرأســــمالية لــــي النف
وتطــوير ال ــي يتحملهــا المالــك لتــرميم

العقــــــــار بهــــــــدف الحفــــــــا  عليــــــــه فــــــــي
حالــــــــــة مناســـــــــــبة لتحقيــــــــــق الـــــــــــدخل 
الســــــــــــــنوي الملائــــــــــــــم وتمثــــــــــــــل نســــــــــــــبة

% 20-% 10النفقــــــــات التشــــــــغيلية 
ي بالاســــــــــــــــبة لمشــــــــــــــــاريع مشــــــــــــــــابهة فــــــــــــــــ

اليف المنطقــــة المحيطــــة وتشــــمل تكــــ
نفقــــــــــــــــــــــات الخــــــــــــــــــــــدمات المشــــــــــــــــــــــتركة 

نفقـات والنظافة والصيانة للمبنى و 
ق إدارة ومراقبــــــــة الأمــــــــن فيمــــــــا يتعلــــــــ
ات بتقيـــــــيم العقـــــــار نجـــــــد ان النفقـــــــ

ر التشـــــــــــــــغيلية والرأســـــــــــــــمالية تقـــــــــــــــد
مـــــــــــــن دخـــــــــــــل الايجـــــــــــــار % 0بقيمـــــــــــــة  

م الفعلـــــــي كـــــــون جميـــــــع النفقـــــــات تـــــــ
ار تحميلهـــــــا للمســـــــتأجر كـــــــون العقـــــــ

.بعقد واحد

النفقات ال شغيلية والر سمالية

معــــــدل الرســــــملة هــــــو معــــــدل 
لـــى  ســـتعمل لتحويـــل الـــدخل ا
ر قيمــــــــة ويســــــــتعمل فــــــــي تقــــــــدي
ار القيمــــــة الاســــــتردادية  للعقــــــ

وهنــــــــــــاك أك ــــــــــــر مــــــــــــن طريقــــــــــــة 
ان لاشتقاق معدل الرسملة ف

كـــــل طريقـــــة مـــــن هـــــذه الطـــــرق 
ي تعتمد علـى اسـتادام الماشـ 

القريــــــــــــــــب كوســــــــــــــــيلة لتوقــــــــــــــــع 
.المستقبل

ر فـــــــي هـــــــذا التقريـــــــر تـــــــم تقـــــــدي
معــــــــــــــدل الرســــــــــــــملة بطريقــــــــــــــة 
الاســـــــــــــتالا  مـــــــــــــن الســـــــــــــوق 
وذلـــــك حســـــب صـــــناديق ريـــــت 
المشـــــــــــــــــــابهة للعقـــــــــــــــــــار محـــــــــــــــــــل 
ار التقيـــــــيم فـــــــي منطقـــــــة العقـــــــ

%.8وقت التقييم هو 

معدل الرسملة
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: تقدير القيمة بطريقة التدفقات النقدية المخصومة
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: جدول يوضح طريقة التدفقات النقدية المخصومة

فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 

202220232024202520262027

012345

0.0%0.0%0.0%3.0%3.0%3.0%

13,365.000.00010,000,00010,000,00010,300,00010,609,00010,927,270المساحة التأجيرية للفندق

0%0%0%0%0%

00000

01,800,0001,800,0001,854,0001,909,6201,966,909 13365134.68المعارض والمكاتب

5%5%5%5%5%

90,00090,00092,70095,48198,345

011,800,00011,800,00012,154,00012,518,62012,894,179

090,00090,00092,70095,48198,345

011,710,00011,710,00012,061,30012,423,13912,795,833

0%000000

011,710,00011,710,00012,061,30012,423,13912,795,833

159,947,915

011,710,00011,710,00012,061,30012,423,13912,795,833159,947,915

10.92590.85730.79380.73500.68060.6806

010,842,59310,039,4389,574,6499,131,3788,708,629108,857,863

157,154,549

157,155,000 القيمة النهائية للعقار بعد التقريب

صافي القيمة الحالية للمبني

التدفقات النقدية الداخلة
المساحة 

الصافية للايجار

اجمالي 

الايجار 

)للم2(

السنوات

 القيمة الاستردادية

معدل النمو

ناقص معدل الشواغر

ناقص معدل الشواغر

        القيمة الاستردادية للمبني

ناقص معدل المصاريف )التشغيلية 

مُجمل دخل الايجار

اجمالي الدخل الفعلي

صافي الدخل التشغيلي للمبني

صافي التدفقات النقدية

معامل الخصم 

القيمة الحالية للتدفقات النقدية



القيمة النهائية للعقار

يـــة للعقـــار يمكـــن طريقـــة التـــدفقات النقديـــة المخصـــومة للوصـــول للقيمـــة فـــان القيمـــة النهائ–بنـــاء علـــى تطبيـــق أســـلوظ الـــدخل 
:تحديدها كالتالي

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 346 |Riyadh- Al Malqa فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 

 اعتماد التقرير

 الرئيس التنفيذي

 شويعرعبد الله بن علي ال/ م

1210000540/ رقم العضوية 

 رئيس مجلس الإدارة

 أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000305/ رقم العضوية 

  ريال سعودي157,155,000
ً
القيمة الائائية رقما

 ومئة وخمسة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير
 
فقا مئة وسبعة وخمسون مليونا  

ً
القيمة الائائية كتالة



فريق العمل

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 347 |Riyadh- Al Malqa فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 

رقم العضوية  فئة العضوية الأسم الوصف

1210000305 أساس ي زميل أحمد محمد أبابطين/ م  رئيس مجلس الإدارة

1210000540 أساس ي زميل عبد الله على الشويعر/ م الرئيس التنفيذي



مسح فوتوغرافي يوضح العقار

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 348 |Riyadh- Al Malqa فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 



011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 349 |Riyadh- Al Malqa فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 

مسح فوتوغرافي يوضح العقار



صورة توضح موقع المقارنات المشابهة 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 350 |Riyadh- Al Malqa فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 



صورة توضح موقع العقار في مدينة جدة 

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 351 |Riyadh- Al Malqa

افية  الاحداثيات اصجغر

N 21.55511 E 39.17240

فندق أسكوت التحليةتقييمتقرير 



فريق العمل

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com 352 |Riyadh- Al Malqa تقرير تقييم عقاري من شركة ممتلكاتي للتقييم 

التوقيع ارفرع العق–رقم العضوية  فئة العضوية الأسم

1210000305 أساسي زميل أحمد بن محمد أبابطين/ م

1210000540 أساسي زميل عبد الله بن علي الشويعر/ م 

1210000840 أساسي موقت الرحمن محمد الحمادعبد

1210001061 مؤقت ابراهيم عبد الله ابابطين

1220000967 مؤقت نادر عبد العال الزنط



الخاتمة

011 410 5060 - 055 440 0893 info@mumtalkati.com Riyadh- Al Malqa

:في ذئاية التقرير نود    نؤكد لهم   

. التحليلات والاستاتاجات تقتصر  فقا على الإفتراضات والظروف المفصح عنها-

. لتس لمقيمي شركة ممتلكاتي للتقييم أي مصلحة في التقييم-

. لد  المقيمين جميع المؤهلات اللازمة لإعداد هذا التقرير-

.توجد الخبرة اللازمة لد  فريق العمل في هذا النوع من التقييم-

 لمعــايير تمــت معاينــة المواقــع مــن قبــل فريــق شــركة ممتلكــاتي للتقيــيم ، نحــن علــى ثقــة بأننــا قــد أجرينــا الت-
 
قيــيم   وفقــا

.  التقييم الدولية ، وفي حال وجود أي استفسارات نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناه
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