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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

لعددد مدا العقدارات  مو عدة فد  م لتقييم  2023/  10/  23بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

قيدديم بدديا بعددا مندداطق المملكددة العربيددة السددعودية ودولددة ا مددارات العربيددة المتحدددة، لأ ددراض الت

. الدوري للصندوق العقاري 

الصددادرة عددا مجلدد   IVS2022ونفددذت مهمددة التقيدديم تددذا اسددتنادا علددى معددايير التقيدديم الدوليددة 

، ووفقددا لرجددراءات والقواعددد 2022 -( تقيدديم)ترجمددة تي ددة المقيمدديا  (VSC)معددايير التقيدديم الدوليددة 

قيمدددة لاسددعيا منددا للوصددول الددى  والمهنيددة المتعدداري عليهددا فدد  أعمددال التقيدديم لةصددول العقاريددة،  

كدا ا عتمداد ويعدد تدذا التقريدر شدهادة يم. للغرض الذي أعد ما أجلده تقريدر التقيديم للمبنى المناسبة 

ة   عليها ف  الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تدذا التقريدر وحددة واحدد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانم 

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم  ميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تد 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تد1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تد1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل و  يوجد تعارض مصالح مع أي طري ما اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، ما  ير تأثير خارج  لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج ف 
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى ا ستثمار ف  إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدميا الآخريا للت
ةتي ة السوق المالي–المستثمريا –المراجعيا الخارجييا للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبددة تملددك بدداركود كددوادر مهنيددة قددادرة علددى تقيدديم تددذا النددوع مددا الأصددول ، ولددديها الكفدداءة المطل

.همة ف  التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة ا ستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصدادرة عدا مجلد  معدايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقددا لرجددراءات والقواعددد المهنيددة 2022 -( تقيدديم)ترجمددة تي ددة المقيمدديا  (VSC)التقيدديم الدوليددة

رندة والمعايندة المتعاري عليها فد  أعمدال التقيديم لةصدول العقاريدة، والتد  تقدوم علدى التحليدل والمقا

عدديا محددل المباشدرة لكددل عقددار، والبحددلإ قددر ا مكددان عددا المددؤثرات والخصدائص ا يجابيددة والسددلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

 ( IVS2022 ) :أساس القيمة تو قيمة السوقية وت  وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بديا مشددتر مبادلدة الأصددول أو ا لتزامدات فدد  تداريخ التقيددي"المبلد  المقدددر الدذي ينبغدد  علدى أساسدده 

طدري  را ب وبائع را ب ف  إطار معاملة على أسداس محايدد بعدد تسدويق مناسدب حيدلإ يتصدري كدل

".ما الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة ف  التقرير ت  الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض ما التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري 

:فرضية القيمة . 6

:ا ستخدام الحال 

ويمكدا  تو الطريقدة الحالةدة التد   دتم بسدا اسدتخدام الأصدل أو ا لتدزام أو مجموعدة الأصدول أو ا لتزامدات،

.  أن يكون ا ستخدام الحال ، ولكا لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تددم ا طددلاع علددى صددورة الصددك،  وعليدده نفتددرض عدددم وجددود مددا يندداف  أو يعددارض أ ددراض عمددل تددذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخل  مس وليتنا ما كل ما ينافيه

 حرية التصري ف  الملك. 10

ة أو بموجددب المسددتندات المسددتلمة مددا العميددل تددم إفتددراض عدددم وجددود أي موانددع شددرعية أو نظاميدد

حد سواء تجارية على العيا العقارية تحول دون أي ما التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

ا ستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجدد أي حسب معايندة فريدق عمدل بداركود بالمقارندة بالعقدارات المتواجددة فد  نفد  الشدارع ف نده   ي

شدددروو أو تنظيمدددات خاصدددة سدددلبية محدددددة  سدددتخدام العقدددار حيدددلإ تعدددد الأرض محدددل تقريرندددا تدددذا 

تجاري:  ستخدام 

امتيا ات وثيقة التأميا. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأميا للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية وا ستقلالية. 13

اد عتبدددر مهمدددة التقيددديم تددددذا والتقريدددر المصددداحب لهددددا مهمدددة استشدددارية نحفددددظ فيهدددا أصدددول الحيددددت

جددود والشددفافية والمهنيددة، مددا  يددر تددأثير خددارج  لأي طددري كددان ونؤكددد علددى ا سددتقلالية وعدددم و

. تعارض مصالح مع أي طري ما أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة ا ستخدام. 14

ل تددذا يشددم –يعددد تددذا التقريددر شددكلا ومضددمونا ملكيددة فكريددة لشددركة بدداركود، و  يجددو  لأي طددري 

ول علددى أن يعيددد نشددر كددل أو بعددا أجددزاء التقريددر دون الحصدد –صدداحب الطلددب والمسددتفيد مددا التقريددر 

.موافقة خطية ما الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حدق تدم ذكرتدا فد  المل اعتمدنا ف  إعداد تقرير التقييم على مجموعدة مدا المصدادر والمعلومدات

لومدات الخاصدة وبعدا مصدادر المع .والبيانات المكتبية الت  نعتقدد أنهدا تكدافر  درض ووقدت التقيديم

. بهذا التقرير تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيل )تقرير سردي 

حددل تددم إعددداد تددذا التقريددر بطريقددة سددردية مددع مراعددات ذكددر جميددع التفاصدديل المددؤثرة فدد  الأصددل م

. التقييم

:نطاق بحلإ المقيّم. 17

حيلإ . م الدوليةاشتمل البحلإ والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللا مة تم فحص العقار ما الداخل وما الخارج ف  يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبحلإ وا ستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وتدم تحليدل  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض تدذا التقريدر تمدت معايندة الأصدول محدل تدذا التقريدر

ايير التقيديم الدوليدة البيانات المتوفرة ف  المعاينة والت  تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علمدداً . ، مددع ملاحظددة أندده   يعتددد بهددذا المعاينددة لأ ددراض الفحددص وا ختبددار الفندد  او الهندسدد 

.  المُقيّم   يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم ما أي عيوب  ير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفدا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، نددر  الأتميدة القصدوى لصداحب الطلدب فد  ا

مددات علددى معطيددات ومخرجددات التقريددر وكتمانهددا، ونحددا ملتزمددون بددذلك، ولددا يددتم اسددتخدام المعلو

محددديا فد  الخاصة بالعميل ف   يدر التقريدر، وتعدد معلوماتده ملكدا خاصدا لصداحبها وللمسدتخدميا ال

.التقرير و  يحق لأي طري آخر ا طلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصده وتد  اعتمدنا ف  تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والت  تتناسب مدع العقد

مقارندة  حيلإ  أن أسلوب السوق إيجداد مؤشدرات للقيمدة عدا طريدق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويدددل وأسدددلوب الدددخل إيجددداد مؤشدددر للقيمدددة مدددا خدددلال تح. الأصددل الدددذي يدددتم تقييمددده بأصدددول مماثلدددة

مؤشددر للقيمددة  أمددا أسددلوب التكلفددة إيجدداد. التدددفقات النقديددة المسددتقبلية الددى قيمددة رأسددمالية حاليددة

صددول علددى باسددتخدام المبدددأ ا قتصددادي الددذي يددنص علددى أن المشددتري لددا يدددفع أكثددر مددا تكلفددة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عا طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيديم مدا أعضاء فريق العمدل أصدحاب خبدرات سدابقة بأعمدال التقيديم وحاصدليا علدى اعتمدادات فد  الت

م تقييمهددا الجهدات ذات الصدلاحية، ولددديهم الخبدرة الكافيدة بالمندداطق وبف دات العقدار للعقددارات التد  تد

ر التقيديم كما ويقرون بدأن لدديهم القددرة علدى إعدداد التقريدر دون أي صدعوبات وفقدا لمتطلبدات معدايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد  ميل 1210000001أبانم عبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيف 

فرع العقار –منتسب 1210002140 ادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسيا

ا عتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تد1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تد1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآ ت والمعدات

تد1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض ما التقييم 

ا ستخدام الحال التقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مول وفندق وشقق فندقيةالمملكة العربية السعودية, جا ان , الشاطر 

اسم المالكمساحة الأرض

شركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م3,9975

تاريخ الصكرقم الصك

تد 1443/ 01/ 97201100482621

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيميا ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 11/ 16م2023/ 10/ 23

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي380,612,000رقماً 

عوديثلاثمائة وثمانون مليون وستمائة واثنا عشر ألف ريال سكتابةً 

القيم   تتضما ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

جيزانجا ان

الح الموقع العام

الشاطرداخل النطاق

رقم البلو رقم المخطط

--

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

طريق الملك فهدبدون

إحداثيات الموقع

16.902222 ,42.553522

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةشركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تد 1443/ 01/ 97201100482621

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

تدد1429/ 07/ 28524

رقم القرار المساح التأميا على المبنى

  يوجدلم يتم ا طلاع على وثيقة التأميا

https://maps.app.goo.gl/1EoVB9MTGgRPWHQX6
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

 ير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب الصك*²م39,975

شكل الأرض

 ير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م195م 45موقف سيارات ثم شارع الكورنيش عرض شمال

م195م10شارع عرض جنوب

م205م15شارع عرض شرق

م205م15شارع عرض  رب

ملاحظات
يوجد اختلاي بيا مساحة الأرض ف  الصك والرخصة وتم اعتماد مساحة

الصك
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصح متوفرالمياامتوفر

خرسان  نوع البناء

سنة12 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

أرض  و ستة أدوار متكررة عدد الطوابق

القبو  يوجد

تجاري استخدام المبنى

2م67,997 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جدًا حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

الأعمال المتبقية  يوجد

جيد جدًا مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

سراميك, بلاو  تشطيب الأرضيات

دتان تشطيب الجدران

دتان-جب  تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنو ❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء❑

شبكة صري صح ❑

شبكة المياا❑

شبكة تاتف❑

شبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

ا نارة❑

التشجير❑

ماء❑

تاتف❑

كهرباء❑

الصري الصح ❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

زطريق الأمير محمد با عبد العزي

زيزطريق الأمير متعب بن عبد الع
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صور العقار
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق

موقع العقار

التاريخنوع العيينةسعر المترالمساحةا حداثياتم

11/2023معروض42.58763610,7002,200 ,116.933225

11/2023معروض42.57516527,2492,000 ,216.881741

1

2

https://maps.app.goo.gl/FFNsEJDXp3Hck2ZW8
https://maps.app.goo.gl/38SrTRFrxrWXvgmL9


05
تقدير القيمة
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فرضيات ومحددات التقرير

ا كحقيقددة فدد  تعددد ا فتراضددات أمددور منطقيددة يمكددا قبولهدد"وفقددا لتعريددف المعددايير الدوليددة للتقيدديم 

مجددرد سددياق أعمددال التقيدديم دون التحقددق أو التدددقيق فيهددا علددى نحددو محدددد ، كمددا أنهددا أمددور تقبددل ب

عبددارة  وا فتراضددات الخاصددة. ذكرتددا وتددذا ا فتراضددات ضددرورية لفهددم التقيدديم أو المشددورة المقدمددة 

  يفترضددها  عددا افتراضددات تختلددف عددا الحقددائق الفعليددة الموجددودة فدد  تدداريخ التقيدديم ، أو تلددك التدد 

"مشار  معتاد ف  السوق ف  معاملة ما، ف  تاريخ التقييم 

:وف  مهمة التقييم تذا تم افتراض التال  

.تم اعتماد مساحة الأرض حسب الصك1

2
وا ر إجمال  الدخل والش) تم افتراض صحة المعلومات المالية الت   ودنا بها العميل ما 

(. والمصاريف 

3

 رفة 79باعتبار تشغيل الغري بالكامل عدد ريزدن للراشد اجمال  الدخل تم اعتماد 
ريال سعودي مضاي اليها الدخل المتوقع ما المطاعم و 726بمتوسط ايجار يوم  

كامل القيم ) و خدمات الهاتف و محل الهدايا و خدمات الغري والرسوم الأخرى اللاونج
(حسب البيانات المزودة ما العميل

4

 رفة 129تم اعتماد اجمال  الدخل لكورت يارد ماريوت باعتبار تشغيل الغري بالكامل عدد 
ريال سعودي مضاي اليها الدخل المتوقع ما المطاعم و 460بمتوسط ايجار يوم  

كامل القيم ) و خدمات الهاتف و محل الهدايا و خدمات الغري والرسوم الأخرى اللاونج
(حسب البيانات المزودة ما العميل

5
وتم افتراض % 69.4: حسب بيانات العميل تو ريزدن للراشد ا شغال تم اعتماد نسب 

%70 يادة ف  ا شغال حتى يصل الى 

6
وتم افتراض % 23: تم اعتماد نسب ا شغال لكورت يارد ماريوت حسب بيانات العميل تو 

%45 يادة ف  ا شغال حتى يصل الى 

تم احتساب نسب المصاريف للمول حسب الدارج ف  السوق8

حسب البيانات المزودة ما العميلريزندستم احتساب نسب المصاريف للراشد 9

10
ةنستم احتساب نسب المصاريف لكورت يارد ماريوت حسب الدارج ف  السوق حيلإ ان 

جداً مرتفعهالمصاريف حسب البيانات المزودة ما العمل 
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

وضة  يجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معر

مل التسويات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيلإ أنه ما المستحيل إيجاد عقارييا متماثليا تم ع

ارن وإضافة المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار المق

.  التقييمقيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار موضع 

:بنود المقارنة 

فرق المساحة•

الواجهات•

أفضلية الموقع•

:لتصبح قيمة الأرض 

عناصر المقارنة
العقار المراد 

تقييمه 
(2)المقارن (1)المقارن 

Nov-23Nov-23Nov-23تاريخ 

 2,200 2,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

110-%5-100-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%0شروط التمويل

19002090(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%20-10700%15-27249 39,975(2م)مساحة الارض 

%13%413الواجهات

%3متوسط%3متوسطافضلافضلية الموقع

%15-%10-الضبط النسبي

1719.51786.95(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

طبيق قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد ت
(2م/ريال) المتوسط 

1753.23

1,750(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

17,8243,60064,166,400الدور الأرضي للمول

18,4893,60066,560,400الأدوار المتكررة للمول

مسطات البناء للشقق 
الفندقية

67,9973,400231,189,800

795600477,192الاسوار

362,393,792(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

72,478,758%20هامش ربح التطوير

434,872,550(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

141,333,579%1333الاهلاك

293,538,972(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

39,9751,75069,956,250(ريال سعودي)قيمة الارض 

ريال سعودي 363,495,222القيمة النهائية

ريال سعودي 363,500,000ريبالقيمة النهائية بعد التق

ثلاثمائة وثلاثة وستون مليون وخمسمائة ألف ريال سعوديالقيمة النهائية كتابة  

طريقة التكلفة –تقدير القيمة 

ائدة ف  تاريخ تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية  نشاء المبنى بالأسعار الس

قيمة الهالك  التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشطيبات وإجمال  مسطح البناء وخصم

.الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(ا تلا   –تامش الربح + تكلفة ا نشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار  
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دية طريقة التدفقات النق –( المول ) تقدير القيمة بأسلوب الدخل

نطقة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة ف  م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

النموذج التراكم 

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.5علاوة مخاطر السوق

%2.5علاوة مخاطر الخاصة

%3.0معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

36,907,290إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%12معدل الخصم

%9.5معدل الرسملة 

%86.6نسبة ا شغال

%0نسبة النمو

01234الفترة

20232024202520262027السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 36,907,290 36,907,290 36,907,290 36,907,290 36,907,290أجمالي الدخل

%90%89%88%86%86.6نسبة الاشغال

 33,216,561 32,847,488 32,478,415 31,740,269 31,961,713الدخل الفعال

 9,964,968 9,854,246 9,743,524 9,522,081 9,588,514يةإجمالي المصاريف التشغيل

 23,251,593 22,993,241 22,734,890 22,218,188 22,373,199صافي الدخل

 244,753,606قيمة العقار المستقبلية

 268,005,198 22,993,241 22,734,890 22,218,188 22,373,199ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.890.800.710.64معامل الخصم

 170,322,148 16,366,135 18,124,115 19,837,668 22,373,199القيمة الحالية للنقود

247,023,266القيمة الحالية
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قات طريقة التدف –(  ريزدن الراشد ) تقدير القيمة بأسلوب الدخل
النقدية 

نطقة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة ف  م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه
 726 رفة بمتوسط ايجار يوم   79وتو باعتبار تشغيل الغري بالكامل عدد : اجمال  الدخل •

و خدمات الهاتف و محل  اللاونجريال سعودي مضاي اليها الدخل المتوقع ما المطاعم و 
(كامل القيم حسب البيانات المزودة ما العميل) الهدايا و خدمات الغري والرسوم الأخرى 

وتم افتراض  يادة ف  ا شغال حتى يصل الى % 69.4: حسب بيانات العميل تو : ا شغال •
70%

النموذج التراكم 

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.5علاوة مخاطر السوق

%2.5علاوة مخاطر الخاصة

%12.0معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية
  21,285,623إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%12معدل الخصم

%9معدل الرسملة 

%69.4نسبة ا شغال

%0نسبة النمو

%51المصاريف

01234الفترة

20232024202520262027السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 21,285,623 21,285,623 21,285,623 21,285,623 21,285,623أجمالي الدخل

%70%70%70%69%69.4نسبة الاشغال

 14,899,936 14,899,936 14,899,936 14,687,080 14,772,223الدخل الفعال

 7,598,968 7,598,968 7,598,968 7,490,411 7,441,917يةإجمالي المصاريف التشغيل

 7,300,969 7,300,969 7,300,969 7,196,669 7,330,305صافي الدخل

 81,121,876قيمة العقار المستقبلية

 88,422,845 7,300,969 7,300,969 7,196,669 7,330,305قارصافي التدفق النقدي للع

1.000.890.800.710.64معامل الخصم

 56,194,317 5,196,685 5,820,288 6,425,598 7,330,305القيمة الحالية للنقود

80,967,192القيمة الحالية
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لنقدية طريقة التدفقات ا –( كورت يارد ماريوت) تقدير القيمة بأسلوب الدخل

نطقة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة ف  م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه
 460 رفة بمتوسط ايجار يوم   129وتو باعتبار تشغيل الغري بالكامل عدد : اجمال  الدخل •

و خدمات الهاتف و محل  اللاونجريال سعودي مضاي اليها الدخل المتوقع ما المطاعم و 
(كامل القيم حسب البيانات المزودة ما العميل) الهدايا و خدمات الغري والرسوم الأخرى 

%45وتم افتراض  يادة ف  ا شغال حتى يصل الى % 23: حسب بيانات العميل تو : ا شغال •

النموذج التراكم 

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.5علاوة مخاطر السوق

%2.5علاوة مخاطر الخاصة

%12.0معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية
 26,333,364إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%12معدل الخصم

%9معدل الرسملة 

%23نسبة ا شغال

%0نسبة النمو

01234الفترة

20232024202520262027السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 26,333,364 26,333,364 26,333,364 26,333,364 26,333,364أجمالي الدخل

%45%40%30%25%23نسبة الاشغال

 11,850,014 10,533,346 7,900,009 6,583,341 6,056,674الدخل الفعال

 6,517,508 5,793,340 4,345,005 3,620,838 3,331,171يةإجمالي المصاريف التشغيل

 5,332,506 4,740,006 3,555,004 2,962,503 2,725,503صافي الدخل

 59,250,070قيمة العقار المستقبلية

 64,582,576 4,740,006 3,555,004 2,962,503 2,725,503قارصافي التدفق النقدي للع

1.000.890.800.710.64معامل الخصم

 41,043,395 3,373,842 2,834,028 2,645,092 2,725,503القيمة الحالية للنقود

52,621,860القيمة الحالية
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الرأي حول القيمة

ية مددع الأخددذ فدد  عدديا ا عتبددار جميددع المعلومددات والعوامددل ذات الصددلة فدد  تقدددير القيمددة السددوق

.ح  الشاطر, الحالية للملكية العقارية محل التقييم الكائا ف  مدينة جا ان 

.وعلى حالة العقار وتقييمه الحال  ووفقا للشروو الواردة ف  تذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار ت 

ريال سعودي247,023,266القيمة السوقية للمول

ريال سعودي80,967,192ريزدن القيمة السوقية للراشد 

القيمة السوقية لكورت يارد
ريال سعودي52,621,860

عد ب–اجمال  القيمة السوقية رقماً 
التقريب

ريال سعودي380,612,000

بعد –اجمال  القيمة السوقية كتابةً 
التقريب

سعوديثلاثمائة وثمانون مليون وستمائة واثنا عشر ألف ريال



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حيلإ تم ا عتماد على العديد ما مصادر المعلومات الرسمية و ير الرسمية منها المعلومات المستلمة ما
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تد  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيميا المعتمديا الصادر بالمرسوم الملك  رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيميا المعتمديا 2.

.قواعد سلو  مهنة التقييم وآدابها الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملك  للمساحيا القانونييا 6.

.م  2022اير الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا فبر دليل الممارسة المهنية لمقيم  العقارات7.

.تمديا الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المع دليل تقييم ا يجار السوق  لمواقع أبراج ا تصا ت8.

دية الصادر ما الهي ة السعو الدليل المهن  لأعمال التقييم لأ راض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيميا المعتمديا 

ة الصادر ما لتكلفة ا نشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأ راض نزع الملكي ا سترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 

.م 2022الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات و ارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار ف  منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة ف  معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود الت  تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك ف  المعيار يمكا اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعن  وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ ما الأصول وا لت»: ما الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية الت  تعتمد عليها القي( الت  تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022ما كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخاص أو الجهة الت  يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخلييا (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثاللإ)الخارجييا 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة  قتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبل  نقدي مستحق الدفع ف  المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو ا لتزامات بيا أطراي محددة ورا بة وعلى معرفة بحيلإ يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون ا قتصادي والتنمية  -1

.المشتري الرا ب للبائع الرا ب ف  صفقة ف  السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يل  1 - 20.2031لة راض الضريبية ف  الو يات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للشراء أو رتياتو السعر الذي يمكا أن تنتقل به الملكية بيا المشتري الرا ب والبائع الرا ب، بشرو أ  يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه ما بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدول   عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام ف  صفقة منظمة بيا المشاركيا ف  السوق ف  تاريخ القياس

ا ستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم ما ا

.على خطاب ما العميل

القيمة ا ستثمارية
(.أيضًا بالثما وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

ا ختصاص القضائ 
ويشمل القوانيا . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية الت  يتم فيها تنفيذ عملية التق« ا ختصاص »يشر مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانيا الت  تضعها بعا ال( الدولة، أو الو ية، أو البلدية)واللوائح الت  تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب  رض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغ  أن تعتبر قيمة الت. المبل  الذي يمكا تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكا تحد. الحصول على الأصول ف  حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري ف  النشاو وإ الته
:وت (  80أس  القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضيا مختلفيا للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع را بالمبل  المقدر الذي ينبغ  على أساسه مبادلة الأصول أو ا لتزامات ف  تاريخ التقييم بيا مشتر را 

كمة دون ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيلإ يتصري كلُّ طري ما الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر ما مجموع القيمة التكاملية تنشأ عا ضم أصليا أو أكثر ما الأصول أو المصالح حيلإ تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عا القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
و البًا ما . مشتر معياالسوقية، حيلإ إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل   تكون لها قيمةٌ إ  بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكا 
الأمور اتتمام  ا جراءات الت  تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكا »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيلإ تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور ف  عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية ف  الظروي الت  تتماشى مع أتداي المعايير

يجب
نوع ف  جميعإلى مسؤولية  ير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات ما تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحا ت والظروي الت  ينطبق عليها الشرو
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المشار 
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة ف ( أو أس )إلى المشاركيا المعنيا وفقًا لأساس « المُشار  »تُشير كلمة 

فة بعيا وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة ما المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركيا ف  السوق »وجهات نظر : ا عتبار، مثل
(.القيمة ا ستثمارية: مثل)أو مالك معيا أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عا القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال  )إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأ راض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأ راض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاض ، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغ 
لهذا المتطلبات ما لم  حيلإ يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات الت  يفرض ا لتزام بها« ينبغ  »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة ف  تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وف  الحا ت النادرة الت  يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكا تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، ف  حيا أنّ للمُقيّم أن ينظر ف  إجراء ما بعيا ا عتبار يصبح النظر ف« ينبغ  »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء   يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التال يعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهن  للمقيم، والذي ينبغ  أن يكون حسب السي

اليب بما ف  ذلك المدخلات، وا فتراضات، وا فتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ ف  ا عتبار جوانب التقييم •
و على القرارات الت  تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان ما المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم ا قتصادية، أو  يرتا ما قرارات مستخدم  التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية ف  ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والت  قدكما ت  مستخدمةٌ ف  تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عا اعتبارات الأتمية بالنسبة لأ راض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.الت  تُقيم ف  مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُشةر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وف  تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدول )منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر ما طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضما أسلوب التقييم

الغرض ما التقييم أو  رض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء ما مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكا أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا ف  القيمة

القيمة
الأكثر احتماً  لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عا عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.ف  أصل أو المنافع ا قتصادية ما امتلا  حصة ف  أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارج )أو متعاقد ( داخل )تو فرد، أو مجموعة ما الأفراد، أو فرد ف  جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللا مة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موف  بعا الو يات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الشخص أن  عمل كمُقيّ 

الو ن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار ا عتماد على مؤشر معيا للتوصل إلى القيمة النهائية « الو ن »تُشير كلمة 

(. 100واحدة، يكون و نها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً ما أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.و  تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ  ير مقبول

الثما
.انظر القيمة ا ستثمارية
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الخاتمة

:ف  نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات وا ستنتاجات تقتصر فقط على ا فتراضات والظروي المفصح عنها  -

.لي  لمقيم  باركود أي مصلحة ف  التقييم  -

.لدى المقيميا جميع المؤتلات اللا مة  عداد تذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللا مة لدى فريق العمل ف  تذا النوع ما التقييم  -

.تمت معاينة المواقع ما قبل فريق باركود  -

ود أي استفسدارات نحا على ثقة بأننا قد أجرينا التقيديم وفقداً لمعدايير التقيديم الدوليدة ، وفد  حدال وجد

.نأمل منكم التواصل ما خلال أحد العناويا أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان با عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(شارع البيبس )شارع الأمير فيصل با فهد 

920005564



تقرير تقييم مجمع تجاري

صندوق بنيان ريت لصالح

تاريخ التقرير 
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

لعددد مدا العقدارات  مو عدة فد  م لتقييم  2023/  10/  23بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

قيدديم بدديا بعددا مندداطق المملكددة العربيددة السددعودية ودولددة ا مددارات العربيددة المتحدددة، لأ ددراض الت

. الدوري للصندوق العقاري 

الصددادرة عددا مجلدد   IVS2022ونفددذت مهمددة التقيدديم تددذا اسددتنادا علددى معددايير التقيدديم الدوليددة 

، ووفقددا لرجددراءات والقواعددد 2022 -( تقيدديم)ترجمددة تي ددة المقيمدديا  (VSC)معددايير التقيدديم الدوليددة 

قيمدددة لاسددعيا منددا للوصددول الددى  والمهنيددة المتعدداري عليهددا فدد  أعمددال التقيدديم لةصددول العقاريددة،  

كدا ا عتمداد ويعدد تدذا التقريدر ددهادة يم. للغرض الذي أعد ما أجلده تقريدر التقيديم للمبنى المناسبة 

ة   عليها ف  الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تدذا التقريدر وحددة واحدد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانم 

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم  ميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تد 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تد1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تد1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل و  يوجد تعارض مصالح مع أي طري ما اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، ما  ير تأثير خارج  لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج ف 
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى ا ستثمار ف  إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدميا الآخريا للت
ةتي ة السوق المالي–المستثمريا –المراجعيا الخارجييا للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبددة تملددك بدداركود كددوادر مهنيددة قددادرة علددى تقيدديم تددذا النددوع مددا الأصددول ، ولددديها الكفدداءة المطل

.همة ف  التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة ا ستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصدادرة عدا مجلد  معدايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقددا لرجددراءات والقواعددد المهنيددة 2022 -( تقيدديم)ترجمددة تي ددة المقيمدديا  (VSC)التقيدديم الدوليددة

رندة والمعايندة المتعاري عليها فد  أعمدال التقيديم لةصدول العقاريدة، والتد  تقدوم علدى التحليدل والمقا

عدديا محددل المباددرة لكددل عقددار، والبحددلإ قددر ا مكددان عددا المددؤثرات والخصدائص ا يجابيددة والسددلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

 ( IVS2022 ) :أساس القيمة تو قيمة السوقية وت  وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بديا مشددتر مبادلدة الأصددول أو ا لتزامدات فدد  تداريخ التقيددي"المبلد  المقدددر الدذي ينبغدد  علدى أساسدده 

طدري  را ب وبائع را ب ف  إطار معاملة على أسداس محايدد بعدد تسدويق مناسدب حيدلإ يتصدري كدل

".ما الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة ف  التقرير ت  الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض ما التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري 

:فرضية القيمة . 6

:ا ستخدام الحال 

ويمكدا  تو الطريقدة الحالةدة التد   دتم بسدا اسدتخدام الأصدل أو ا لتدزام أو مجموعدة الأصدول أو ا لتزامدات،

.  أن يكون ا ستخدام الحال ، ولكا لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تددم ا طددلاع علددى صددورة الصددك،  وعليدده نفتددرض عدددم وجددود مددا يندداف  أو يعددارض أ ددراض عمددل تددذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخل  مس وليتنا ما كل ما ينافيه

 حرية التصري ف  الملك. 10

ة أو بموجددب المسددتندات المسددتلمة مددا العميددل تددم إفتددراض عدددم وجددود أي موانددع دددرعية أو نظاميدد

حد سواء تجارية على العيا العقارية تحول دون أي ما التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

ا ستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجدد أي حسب معايندة فريدق عمدل بداركود بالمقارندة بالعقدارات المتواجددة فد  نفد  الشدارع ف نده   ي

ددددروو أو تنظيمدددات خاصدددة سدددلبية محدددددة  سدددتخدام العقدددار حيدددلإ تعدددد الأرض محدددل تقريرندددا تدددذا 

تجاري مكتب :  ستخدام 

امتيا ات وثيقة التأميا. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأميا للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية وا ستقلالية. 13

اد عتبدددر مهمدددة التقيددديم تددددذا والتقريدددر المصددداحب لهددددا مهمدددة استشدددارية نحفددددظ فيهدددا أصدددول الحيددددت

جددود والشددفافية والمهنيددة، مددا  يددر تددأثير خددارج  لأي طددري كددان ونؤكددد علددى ا سددتقلالية وعدددم و

. تعارض مصالح مع أي طري ما أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة ا ستخدام. 14

ل تددذا يشددم –يعددد تددذا التقريددر دددكلا ومضددمونا ملكيددة فكريددة لشددركة بدداركود، و  يجددو  لأي طددري 

ول علددى أن يعيددد نشددر كددل أو بعددا أجددزاء التقريددر دون الحصدد –صدداحب الطلددب والمسددتفيد مددا التقريددر 

.موافقة خطية ما الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حدق تدم ذكرتدا فد  المل اعتمدنا ف  إعداد تقرير التقييم على مجموعدة مدا المصدادر والمعلومدات

لومدات الخاصدة وبعدا مصدادر المع .والبيانات المكتبية الت  نعتقدد أنهدا تكدافر  درض ووقدت التقيديم

. بهذا التقرير تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيل )تقرير سردي 

حددل تددم إعددداد تددذا التقريددر بطريقددة سددردية مددع مراعددات ذكددر جميددع التفاصدديل المددؤثرة فدد  الأصددل م

. التقييم

:نطاق بحلإ المقيّم. 17

حيلإ . م الدوليةادتمل البحلإ والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللا مة تم فحص العقار ما الداخل وما الخارج ف  يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبحلإ وا ستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وتدم تحليدل  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض تدذا التقريدر تمدت معايندة الأصدول محدل تدذا التقريدر

ايير التقيديم الدوليدة البيانات المتوفرة ف  المعاينة والت  تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علمدداً . ، مددع ملاحظددة أندده   يعتددد بهددذا المعاينددة لأ ددراض الفحددص وا ختبددار الفندد  او الهندسدد 

.  المُقيّم   يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم ما أي عيوب  ير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفدا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، نددر  الأتميدة القصدوى لصداحب الطلدب فد  ا

مددات علددى معطيددات ومخرجددات التقريددر وكتمانهددا، ونحددا ملتزمددون بددذلك، ولددا يددتم اسددتخدام المعلو

محددديا فد  الخاصة بالعميل ف   يدر التقريدر، وتعدد معلوماتده ملكدا خاصدا لصداحبها وللمسدتخدميا ال

.التقرير و  يحق لأي طري آخر ا طلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصده وتد  اعتمدنا ف  تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والت  تتناسب مدع العقد

مقارندة  حيلإ  أن أسلوب السوق إيجداد مؤددرات للقيمدة عدا طريدق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويدددل وأسدددلوب الدددخل إيجددداد مؤددددر للقيمدددة مدددا خدددلال تح. الأصددل الدددذي يدددتم تقييمددده بأصدددول مماثلدددة

مؤدددر للقيمددة  أمددا أسددلوب التكلفددة إيجدداد. التدددفقات النقديددة المسددتقبلية الددى قيمددة رأسددمالية حاليددة

صددول علددى باسددتخدام المبدددأ ا قتصددادي الددذي يددنص علددى أن المشددتري لددا يدددفع أكثددر مددا تكلفددة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عا طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيديم مدا أعضاء فريق العمدل أصدحاب خبدرات سدابقة بأعمدال التقيديم وحاصدليا علدى اعتمدادات فد  الت

م تقييمهددا الجهدات ذات الصدلاحية، ولددديهم الخبدرة الكافيدة بالمندداطق وبف دات العقدار للعقددارات التد  تد

ر التقيديم كما ويقرون بدأن لدديهم القددرة علدى إعدداد التقريدر دون أي صدعوبات وفقدا لمتطلبدات معدايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد  ميل 1210000001أبانم عبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيف 

فرع العقار –منتسب 1210002140 ادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسيا

ا عتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تد1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تد1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآ ت والمعدات

تد1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض ما التقييم 

ا ستخدام الحال التقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع تجارييةالمملكة العربية السعود, الرياض , النرج  

اسم المالكمساحة الأرض

دركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م5,100

تاريخ الصكرقم الصك

تد 1439/ 03/ 310114039546-31011403954705

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيميا ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 10/ 29م2023/ 10/ 23

القيمة بطريقة
(  المقارنة)

29,070,000رقماً 

تسعة وعشرون مليوناً وسبعون ألف ريال سعوديكتابةً 

القيم   تتضما ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة
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فرضيات ومحددات التقرير

ا كحقيقددة فدد  تعددد ا فتراضددات أمددور منطقيددة يمكددا قبولهدد"وفقددا لتعريددف المعددايير الدوليددة للتقيدديم 

مجددرد سددياق أعمددال التقيدديم دون التحقددق أو التدددقيق فيهددا علددى نحددو محدددد ، كمددا أنهددا أمددور تقبددل ب

عبددارة  وا فتراضددات الخاصددة. ذكرتددا وتددذا ا فتراضددات ضددرورية لفهددم التقيدديم أو المشددورة المقدمددة 

  يفترضددها  عددا افتراضددات تختلددف عددا الحقددائق الفعليددة الموجددودة فدد  تدداريخ التقيدديم ، أو تلددك التدد 

"مشار  معتاد ف  السوق ف  معاملة ما، ف  تاريخ التقييم 

:وف  مهمة التقييم تذا تم افتراض التال  

.تم اعتماد مساحة الأرض حسب الصك1

2
إجمال  الدخل والشوا ر ) تم افتراض صحة المعلومات المالية الت   ودنا بها العميل ما 

(. والمصاريف 

. تجارية : تم افتراض استخدام الأراض 3

4

5



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضالرياض

الح الموقع العام

النرج داخل النطاق

رقم البلو رقم المخطط

2737-

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

طريق عثمان با عفان120-121-122-126-127-128

إحداثيات الموقع

24.825458 ,46.683136

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةدركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تد 1439/ 03/ 310114039546-31011403954705

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

تد 1435/ 05/ 1453/754203

رقم القرار المساح التأميا على المبنى

  يوجدالتقييم الدوري للصندوق

https://maps.app.goo.gl/N9rseWh1Wo2am91V7
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

 ير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب الصك*²م5100

دكل الأرض

 ير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م60م15دارع عرض دمال

م60(125& 119)قطعة رقم جنوب

م85م80دارع عرض درق

م85م15دارع عرض  رب

-ملاحظات
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصح متوفرالمياامتوفر

جيد نوع البناء

سنوات8 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

دور ارض  وميزانيا عدد الطوابق

القبو  يوجد

تجاري مكتب  استخدام المبنى

2م4,398.00 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

الأعمال المتبقية  يوجد

جيد مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

سراميك, بلاو  تشطيب الأرضيات

دتان تشطيب الجدران

دتان-جب  تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنو ❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء❑

دبكة صري صح ❑

دبكة المياا❑

دبكة تاتف❑

دبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

ا نارة❑

التشجير❑

ماء❑

تاتف❑

كهرباء❑

الصري الصح ❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق



22

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
8

:دراسة وتحليل السوق 
مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية للعقارات الواقعة ف  منطقة العقار محل

التقييم و معرفة أسعار بيوع الأراض  للاستخدامات المشابهة

موقع العقار

التاريخنوع العيينةسعر المترالمساحةا حداثياتم

11/2023معروض46.6642113,4936,200 ,124.863092

11/2023معروض46.6724952,5907,600 ,224.849055

11/2023معروض46.6681161,0507,300 ,324.857894

11/2023معروض46.6695461,8007,500 ,424.855111

1

2

3

4

https://maps.app.goo.gl/bLmsM2dC8MysmBqJ9
https://maps.app.goo.gl/pZkNUc18jNxF7ypN9
https://maps.app.goo.gl/XzfhQ9EKH6BeKmoS9
https://maps.app.goo.gl/yzRr8FwnRaympnEN7
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:دراسة وتحليل السوق 
قارات مسح ميدان  لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة ف  منطقة العقار ً ع

معروضة لريجار

موقع العقار

التاريخنوع العيينةسعر المترالمساحةا حداثياتم

11/2023معروض       46.6844112471,012 ,124.835700

11/2023معروض46.702734929856 ,224.789547

11/2023معروض46.6851908431,200 ,324.816190

11/2023معروض46.677853358664 ,424.838783

1

2

3

4

https://maps.app.goo.gl/eTxvAnsPnnVvb1859
https://maps.app.goo.gl/LkTqnVjWU7vYGeKEA
https://maps.app.goo.gl/bpiim8eEF5y4b2JL9
https://maps.app.goo.gl/XMMngj3ChGHZs2R59


05
تقدير القيمة 
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

وضة  يجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معر

مل التسويات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيلإ أنه ما المستحيل إيجاد عقارييا متماثليا تم ع

ارن وإضافة المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار المق

.  التقييمقيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار موضع 

:بنود المقارنة 

فرق المساحة•

الواجهات•

عرض الشارع•

:لتصبح قيمة الأرض 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

11/202311/202311/2023تاريخ 

 7,300 6,200(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

365-%5-310-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%0دروو التمويل

58906935(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%15-1050%10-3493 5,100(2م)مساحة ا رض 

%3 رب-دمال %0جنوب-درق -دمال  رب-درق -دمال الواجهات

%363-80%3-20-30-1580-15-80عرض الشارع

%10-%13-الضبط النسب 

5124.36276.175(ريال/ 2م ) صاف  سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة ف  القيمة

متوسط قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق ال
(2م/ريال) 

5700.24

5,700(ريال /2م ) صاف  متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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طريقة التكلفة –تقدير القيمة 

ائدة ف  تاريخ تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية  نشاء المبنى بالأسعار الس

قيمة الهالك  التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشطيبات وإجمال  مسطح البناء وخصم

(تلا  ا  –تامش الربح + تكلفة ا نشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار . الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

الإجماليناءسعر المتر المربع للبالمساحةالوصف

2,9071,5004,360,500الدور الأرضي

1,4911,5002,236,500ميزانيين

196600117,600الاسوار

6,714,600(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,342,920%20هامش ربح التطوير

8,057,520(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,841,719%823الاهلاك

6,215,801(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

5,1005,70029,070,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

35,285,801القيمة النهائية

35,285,800القيمة النهائية بعد التقريب
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دية طريقة التدفقات النق –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

 نطقةم ف  الواقعة للعقارات ا يجارات أسعار لتوجه الحالية السوق لأسعار ميدان  مسح إجراء بعد
 وتحليل المنطقة ف  الشوا ر ونسبة الرسملة معدل نسبة متوسط ومعرفة تثمينه المراد العقار
  .تثمينه المراد للعقار المالية البيانات

النموذج التراكم 
%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية
2,892,465.00إجمال  الدخل

سنة5فترة التدفقات النقدية

%10.5معدل الخصم

%7.5معدل الرسملة 

%100نسبة ا دغال

%5نسبة النمو

01234الفترة

20232024202520262027السنة

%5.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 3,037,088 2,892,465 2,892,465 2,892,465 2,892,465أجمالي الدخل

%60%50%40%35%31نسبة الاشغال

 1,822,253 1,446,233 1,156,986 1,012,363 896,664الدخل الفعال

 182,225 144,623 115,699 101,236 89,666إجمالي المصاريف التشغيلية

 1,640,028 1,301,609 1,041,287 911,126 806,998صافي الدخل

 21,867,035قيمة العقار المستقبلية

 23,507,063 1,301,609 1,041,287 911,126 806,998صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.820.740.67معامل الخصم

 15,767,007 964,703 852,798 824,549 806,998القيمة الحالية للنقود

19,216,055القيمة الحالية
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الرأي حول القيمة

ية مددع الأخددذ فدد  عدديا ا عتبددار جميددع المعلومددات والعوامددل ذات الصددلة فدد  تقدددير القيمددة السددوق

.ح  النرج , الحالية للملكية العقارية محل التقييم الكائا ف  مدينة الرياض 

.وعلى حالة العقار وتقييمه الحال  ووفقا للشروو الواردة ف  تذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار ت 

ريال سعودي 29,070,000القيمة السوقية رقماً 

تسعة وعشرون مليوناً وسبعون ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب

ف  ا عتبار  تم ترجيح القيمة باستخدام أسلوب السوق طريقة المقارنة لةرض بعد التحليل والأخذ

:للتال 

مليون ريال تقريباً  19نتيجة تقييم العقار بأسلوب الدخل -

مليون ريال تقريباً  35نتيجة تقييم العقار بأسلوب التكلفة -

والت  تم الوصول إليها ما ريال  29,070,000ما أسلوب السوق نجد أن قيمة أرض العقار  -

طريقة المقارنةخلال 

لوب العقار تجاري والهدي منه توليد الدخل لذلك الطريقة الأمثل لتقييمه ت  أحد طرق أس-

ةرض الدخل، ولكا ما خلال التحليل نقّدر أن المشروع الحال  لي  أعلى وأفضل استخدام ل

لذلك لم  وقد يكون ا ستخدام الأعلى ب نشاء مبنى بأدوار أكثر حسب ما يسمح به نظام الشارع

.  يتم ا خذ بعيا ا عتبار وجود المبنى ف  التقييم

ذلك لي  ما المنطق  أن المشاركيا ف  السوق يدفعون قيمة للعقار أقل ما قيمة الأرض ل-

.تم ترجيح أن القيمة السوقية ت  قيمة الأرض فقط



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حيلإ تم ا عتماد على العديد ما مصادر المعلومات الرسمية و ير الرسمية منها المعلومات المستلمة ما
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تد  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيميا المعتمديا الصادر بالمرسوم الملك  رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيميا المعتمديا 2.

.قواعد سلو  مهنة التقييم وآدابها الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملك  للمساحيا القانونييا 6.

.م  2022اير الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا فبر دليل الممارسة المهنية لمقيم  العقارات7.

.تمديا الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المع دليل تقييم ا يجار السوق  لمواقع أبراج ا تصا ت8.

دية الصادر ما الهي ة السعو الدليل المهن  لأعمال التقييم لأ راض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيميا المعتمديا 

ة الصادر ما لتكلفة ا نشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأ راض نزع الملكي ا سترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 

.م 2022الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات و ارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار ف  منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة ف  معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود الت  تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك ف  المعيار يمكا اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعن  وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ ما الأصول وا لت»: ما الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية الت  تعتمد عليها القي( الت  تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022ما كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخاص أو الجهة الت  يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخلييا (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثاللإ)الخارجييا 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة  قتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبل  نقدي مستحق الدفع ف  المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو ا لتزامات بيا أطراي محددة ورا بة وعلى معرفة بحيلإ يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون ا قتصادي والتنمية  -1

.المشتري الرا ب للبائع الرا ب ف  صفقة ف  السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يل  1 - 20.2031لة راض الضريبية ف  الو يات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للشراء أو رتياتو السعر الذي يمكا أن تنتقل به الملكية بيا المشتري الرا ب والبائع الرا ب، بشرو أ  يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه ما بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدول   عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام ف  صفقة منظمة بيا المشاركيا ف  السوق ف  تاريخ القياس

ا ستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم ما ا

.على خطاب ما العميل

القيمة ا ستثمارية
(.أيضًا بالثما وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

ا ختصاص القضائ 
ويشمل القوانيا . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية الت  يتم فيها تنفيذ عملية التق« ا ختصاص »يشر مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانيا الت  تضعها بعا ال( الدولة، أو الو ية، أو البلدية)واللوائح الت  تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب  رض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغ  أن تعتبر قيمة الت. المبل  الذي يمكا تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكا تحد. الحصول على الأصول ف  حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري ف  النشاو وإ الته
:وت (  80أس  القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضيا مختلفيا للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع را بالمبل  المقدر الذي ينبغ  على أساسه مبادلة الأصول أو ا لتزامات ف  تاريخ التقييم بيا مشتر را 

كمة دون ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيلإ يتصري كلُّ طري ما الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر ما مجموع القيمة التكاملية تنشأ عا ضم أصليا أو أكثر ما الأصول أو المصالح حيلإ تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عا القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
و البًا ما . مشتر معياالسوقية، حيلإ إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل   تكون لها قيمةٌ إ  بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكا 
الأمور اتتمام  ا جراءات الت  تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكا »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيلإ تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور ف  عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية ف  الظروي الت  تتمادى مع أتداي المعايير

يجب
نوع ف  جميعإلى مسؤولية  ير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات ما تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحا ت والظروي الت  ينطبق عليها الشرو
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المشار 
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة ف ( أو أس )إلى المشاركيا المعنيا وفقًا لأساس « المُشار  »تُشير كلمة 

فة بعيا وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة ما المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركيا ف  السوق »وجهات نظر : ا عتبار، مثل
(.القيمة ا ستثمارية: مثل)أو مالك معيا أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عا القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال  )إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأ راض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأ راض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاض ، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغ 
لهذا المتطلبات ما لم  حيلإ يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات الت  يفرض ا لتزام بها« ينبغ  »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة ف  تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وف  الحا ت النادرة الت  يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكا تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، ف  حيا أنّ للمُقيّم أن ينظر ف  إجراء ما بعيا ا عتبار يصبح النظر ف« ينبغ  »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء   يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التال يعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهن  للمقيم، والذي ينبغ  أن يكون حسب السي

اليب بما ف  ذلك المدخلات، وا فتراضات، وا فتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ ف  ا عتبار جوانب التقييم •
و على القرارات الت  تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان ما المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم ا قتصادية، أو  يرتا ما قرارات مستخدم  التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية ف  ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والت  قدكما ت  مستخدمةٌ ف  تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عا اعتبارات الأتمية بالنسبة لأ راض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.الت  تُقيم ف  مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُشةر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وف  تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدول )منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر ما طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضما أسلوب التقييم

الغرض ما التقييم أو  رض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء ما مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكا أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا ف  القيمة

القيمة
الأكثر احتماً  لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عا عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.ف  أصل أو المنافع ا قتصادية ما امتلا  حصة ف  أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارج )أو متعاقد ( داخل )تو فرد، أو مجموعة ما الأفراد، أو فرد ف  جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللا مة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موف  بعا الو يات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الشخص أن  عمل كمُقيّ 

الو ن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار ا عتماد على مؤدر معيا للتوصل إلى القيمة النهائية « الو ن »تُشير كلمة 

(. 100واحدة، يكون و نها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً ما أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.و  تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ  ير مقبول

الثما
.انظر القيمة ا ستثمارية
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الخاتمة

:ف  نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات وا ستنتاجات تقتصر فقط على ا فتراضات والظروي المفصح عنها  -

.لي  لمقيم  باركود أي مصلحة ف  التقييم  -

.لدى المقيميا جميع المؤتلات اللا مة  عداد تذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللا مة لدى فريق العمل ف  تذا النوع ما التقييم  -

.تمت معاينة المواقع ما قبل فريق باركود  -

ود أي استفسدارات نحا على ثقة بأننا قد أجرينا التقيديم وفقداً لمعدايير التقيديم الدوليدة ، وفد  حدال وجد

.نأمل منكم التواصل ما خلال أحد العناويا أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان با عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(دارع البيبس )دارع الأمير فيصل با فهد 

920005564



تقرير تقييم مجمع المعذر سكني

صندوق بنيان ريت لصالح

تاريخ التقرير 
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محتوى التقرير
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تقدير القيمة05

(   طريقة رسملة الدخل ) أسلوب الدخل -أسلوب التكلفة  -أسلوب السوق  5.1

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

عددد مدا العقدارات  مو عدة فدي م لتقييم  2023/  10/  23بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

قيدديم بدديا بعددا مندداطق المملكددة العربيددة السددعودية ودولددة ا مددارات العربيددة المتحدددة، لأ ددراض الت

. الدوري للصندوق العقاري 

الصددادرة عددا مجلدد   IVS2022ونفددذت مهمددة التقيدديم تددذا اسددتنادا علددى معددايير التقيدديم الدوليددة 

، ووفقددا لرجددراءات والقواعددد 2022 -( تقيدديم)ترجمددة تي ددة المقيمدديا  (VSC)معددايير التقيدديم الدوليددة 

قيمدددة لاسددعيا منددا للوصددول الددى  والمهنيددة المتعدداري عليهددا فددي أعمددال التقيدديم لةصددول العقاريددة،  

كدا ا عتمداد ويعدد تدذا التقريدر ددهادة يم. للغرض الذي أعد ما أجلده تقريدر التقيديم للمبنى المناسبة 

ة   عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تدذا التقريدر وحددة واحدد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم  ميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تد 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تد1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تد1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل و  يوجد تعارض مصالح مع أي طري ما اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، ما  ير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى ا ستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدميا الآخريا للت
ةتي ة السوق المالي–المستثمريا –المراجعيا الخارجييا للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبددة تملددك بدداركود كددوادر مهنيددة قددادرة علددى تقيدديم تددذا النددوع مددا الأصددول ، ولددديها الكفدداءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة ا ستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصدادرة عدا مجلد  معدايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقددا لرجددراءات والقواعددد المهنيددة 2022 -( تقيدديم)ترجمددة تي ددة المقيمدديا  (VSC)التقيدديم الدوليددة

رندة والمعايندة المتعاري عليها فدي أعمدال التقيديم لةصدول العقاريدة، والتدي تقدوم علدى التحليدل والمقا

عدديا محددل المباددرة لكددل عقددار، والبحددلإ قددر ا مكددان عددا المددؤثرات والخصدائص ا يجابيددة والسددلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

 ( IVS2022 ) :أساس القيمة تو قيمة السوقية وتي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بديا مشددتر مبادلدة الأصددول أو ا لتزامدات فددي تداريخ التقيددي"المبلد  المقدددر الدذي ينبغددي علدى أساسدده 

طدري  را ب وبائع را ب في إطار معاملة على أسداس محايدد بعدد تسدويق مناسدب حيدلإ يتصدري كدل

".ما الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير تي الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض ما التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري 

:فرضية القيمة . 6

:ا ستخدام الحالي

ويمكدا  تو الطريقدة الحالةدة التدي  دتم بسدا اسدتخدام الأصدل أو ا لتدزام أو مجموعدة الأصدول أو ا لتزامدات،

.  أن يكون ا ستخدام الحالي، ولكا لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تددم ا طددلاع علددى صددورة الصددك،  وعليدده نفتددرض عدددم وجددود مددا ينددافي أو يعددارض أ ددراض عمددل تددذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخلي مس وليتنا ما كل ما ينافيه

 حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجددب المسددتندات المسددتلمة مددا العميددل تددم إفتددراض عدددم وجددود أي موانددع دددرعية أو نظاميدد

حد سواء تجارية على العيا العقارية تحول دون أي ما التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

ا ستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجدد أي حسب معايندة فريدق عمدل بداركود بالمقارندة بالعقدارات المتواجددة فدي نفد  الشدارع ف نده   ي

ددددروو أو تنظيمدددات خاصدددة سدددلبية محدددددة  سدددتخدام العقدددار حيدددلإ تعدددد الأرض محدددل تقريرندددا تدددذا 

سكني:  ستخدام 

امتيا ات وثيقة التأميا. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأميا للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية وا ستقلالية. 13

اد عتبدددر مهمدددة التقيددديم تددددذا والتقريدددر المصددداحب لهددددا مهمدددة استشدددارية نحفددددظ فيهدددا أصدددول الحيددددت

جددود والشددفافية والمهنيددة، مددا  يددر تددأثير خددارجي لأي طددري كددان ونؤكددد علددى ا سددتقلالية وعدددم و

. تعارض مصالح مع أي طري ما أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة ا ستخدام. 14

ل تددذا يشددم –يعددد تددذا التقريددر دددكلا ومضددمونا ملكيددة فكريددة لشددركة بدداركود، و  يجددو  لأي طددري 

ول علددى أن يعيددد نشددر كددل أو بعددا أجددزاء التقريددر دون الحصدد –صدداحب الطلددب والمسددتفيد مددا التقريددر 

.موافقة خطية ما الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حدق تدم ذكرتدا فدي المل اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعدة مدا المصدادر والمعلومدات

لومدات الخاصدة وبعدا مصدادر المع .والبيانات المكتبية التي نعتقدد أنهدا تكدافر  درض ووقدت التقيديم

. بهذا التقرير تم ذكرتا في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيلي)تقرير سردي 

حددل تددم إعددداد تددذا التقريددر بطريقددة سددردية مددع مراعددات ذكددر جميددع التفاصدديل المددؤثرة فددي الأصددل م

. التقييم

:نطاق بحلإ المقيّم. 17

حيلإ . م الدوليةادتمل البحلإ والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللا مة تم فحص العقار ما الداخل وما الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبحلإ وا ستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وتدم تحليدل  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض تدذا التقريدر تمدت معايندة الأصدول محدل تدذا التقريدر

ايير التقيديم الدوليدة البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علمدداً . ، مددع ملاحظددة أندده   يعتددد بهددذا المعاينددة لأ ددراض الفحددص وا ختبددار الفنددي او الهندسددي

.  المُقيّم   يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم ما أي عيوب  ير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفدا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، نددر  الأتميدة القصدوى لصداحب الطلدب فدي ا

مددات علددى معطيددات ومخرجددات التقريددر وكتمانهددا، ونحددا ملتزمددون بددذلك، ولددا يددتم اسددتخدام المعلو

محددديا فدي الخاصة بالعميل في  يدر التقريدر، وتعدد معلوماتده ملكدا خاصدا لصداحبها وللمسدتخدميا ال

.التقرير و  يحق لأي طري آخر ا طلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصده وتدي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مدع العقد

مقارندة  حيلإ  أن أسلوب السوق إيجداد مؤددرات للقيمدة عدا طريدق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويدددل وأسدددلوب الدددخل إيجددداد مؤددددر للقيمدددة مدددا خدددلال تح. الأصددل الدددذي يدددتم تقييمددده بأصدددول مماثلدددة

مؤدددر للقيمددة  أمددا أسددلوب التكلفددة إيجدداد. التدددفقات النقديددة المسددتقبلية الددى قيمددة رأسددمالية حاليددة

صددول علددى باسددتخدام المبدددأ ا قتصددادي الددذي يددنص علددى أن المشددتري لددا يدددفع أكثددر مددا تكلفددة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عا طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيديم مدا أعضاء فريق العمدل أصدحاب خبدرات سدابقة بأعمدال التقيديم وحاصدليا علدى اعتمدادات فدي الت

م تقييمهددا الجهدات ذات الصدلاحية، ولددديهم الخبدرة الكافيدة بالمندداطق وبف دات العقدار للعقددارات التدي تد

ر التقيديم كما ويقرون بدأن لدديهم القددرة علدى إعدداد التقريدر دون أي صدعوبات وفقدا لمتطلبدات معدايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد  ميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140 ادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسيا

ا عتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تد1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تد1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآ ت والمعدات

تد1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض ما التقييم 

ا ستخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع سكنيةالمملكة العربية السعودي, الرياض , المعذر 

اسم المالكمساحة الأرض

دركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م1923.6

تاريخ الصكرقم الصك

تد 1439/ 03/ 31012303211705

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيميا ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 11/ 15م2023/ 10/ 23

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي 6,900,000رقما

ستة ملاييا وتسعمائة ألف ريال سعوديكتابة

القيم   تتضما ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة
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فرضيات ومحددات التقرير

ا كحقيقددة فددي تعددد ا فتراضددات أمددور منطقيددة يمكددا قبولهدد"وفقددا لتعريددف المعددايير الدوليددة للتقيدديم 

مجددرد سددياق أعمددال التقيدديم دون التحقددق أو التدددقيق فيهددا علددى نحددو محدددد ، كمددا أنهددا أمددور تقبددل ب

عبددارة  وا فتراضددات الخاصددة. ذكرتددا وتددذا ا فتراضددات ضددرورية لفهددم التقيدديم أو المشددورة المقدمددة 

  يفترضددها  عددا افتراضددات تختلددف عددا الحقددائق الفعليددة الموجددودة فددي تدداريخ التقيدديم ، أو تلددك التددي

"مشار  معتاد في السوق في معاملة ما، في تاريخ التقييم 

:وفي مهمة التقييم تذا تم افتراض التالي 

.تم اعتماد مساحة الأرض حسب الصك1

.تم افتراض صحة المعلومات المالية التي  ودنا بها العميل2

حسب الدارج في السوق% 20تم افتراض مصاريف صيانة وتشغيل 3

.تم افتراض صحة تحمل المستأجر لجميع مصاريف الصيانة والتشغيل 4

سنوات4تم افتراض تجديد العقود لمدة 5



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضالرياض

الحيالموقع العام

المعذرداخل النطاق

رقم البلو رقم المخطط

1343-

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

طريق مكة المكرمة199

إحداثيات الموقع

24.679343 ,46.684140

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةدركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تد 1439/ 03/ 31012303211705

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

تد 1417/ 02/ 133/2/2/2707

رقم القرار المساحيالتأميا على المبنى

  يوجدالتقييم الدوري للصندوق

https://maps.app.goo.gl/L3kFuXDxAcju1BmX7
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

 ير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

سكنيحسب الصك*²م5100

دكل الأرض

 ير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م40(1)قطعة رقم دمال

م42.22م20دارع عرض جنوب

م45.85م10دارع عرض درق

م41.33(4)جزء ما قطعة رقم  رب

-ملاحظات
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

جيد نوع البناء

سنة28 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

دور ارضي ودور اول وملحق ارضي عدد الطوابق

القبو  يوجد

سكني استخدام المبنى

2م2,096.60 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

الأعمال المتبقية  يوجد

جيد مستوى التشطيب

مركزي+ منفصل  نوع التكييف

سراميك, بلاو  تشطيب الأرضيات

دتان تشطيب الجدران

دتان-جب  تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنو ❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء❑

دبكة صري صحي❑

دبكة المياا❑

دبكة تاتف❑

دبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

ا نارة❑

التشجير❑

ماء❑

تاتف❑

كهرباء❑

الصري الصحي❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق



22

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
4

دراسة وتحليل السوق

موقع العقار

1

2

3

4

ملاحظاتالتاريخنةنوع العييالري/ سعر المتر ²م/ المساحة ا حداثياتم

5/2023مباع46.685452966,446 124.68197
حالة العقار في تاريخ 

مبنى: الصفقة 

6/2023مباع46.679856256,000 224.68055
حالة العقار في تاريخ 

مبنى: الصفقة 

-10/2023مباع46.689501,0614,229 324.67364

7/2023مباع46.689504,8789,000 424.67364
حالة العقار في تاريخ 

مبنى: الصفقة 

10/2023معروض46.669816605,000 524.67742
حالة العقار في تاريخ 

مبنى: الصفقة 

5



05
تقدير القيمة
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

وضة  يجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معر

مل التسويات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيلإ أنه ما المستحيل إيجاد عقارييا متماثليا تم ع

ارن وإضافة المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المق

:بنود المقارنة . قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

فرق المساحة•

الواجهات•

عرض الشارع•

:لتصبح قيمة الأرض 

عناصر المقارنة
العقار المراد 

تقييمه 
(2)المقارن (1)المقارن 

000تاريخ 

 5,000 4,229(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

250-%5-211.45-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%0شروط التمويل

4017.554750(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%8-660%5- 1,061.00       1,923.60(2م)مساحة الارض 

%1- رب-درق %3-جنوب-دمال -درق جنوب-درق عدد الواجهات

- 20عرض الشوارع 1010 -10- 20-3%10 -10-1%

%10-%11-الضبط النسبي

3575.61954275(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

طبيق قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد ت
(2م/ريال) المتوسط 

3855.37

3,860(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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الإجمالياءسعر المتر المربع للبنالمساحةالوصف

9001,8001,620,000الدور الأرضي

9501,8001,710,000الدور الأرضي

561,800100,800ملحق أرضي

3,430,800(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

686,160%20هامش ربح التطوير

4,116,960(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

2,881,872%2870الاهلاك

1,235,088(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

1,9243,8607,425,096(ريال سعودي)قيمة الارض 

8,660,184القيمة النهائية

القيمة النهائية بعد 
التقريب

ريال سعودي 8,660,180

طريقة التكلفة –تقدير القيمة 

ى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية  نشاء المبن

يبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشط

. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(ا تلا   –تامش الربح + تكلفة ا نشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 
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012345الفترة

202320242025202620272028السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 690,000 690,000 690,000 690,000 690,000 690,000أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

 690,000 690,000 690,000 690,000 690,000 690,000الدخل الفعال

 138,000 138,000 138,000 138,000 138,000 138,000يةإجمالي المصاريف التشغيل

 552,000 552,000 552,000 552,000 552,000 552,000صافي الدخل

 6,900,000قيمة العقار المستقبلية

 7,452,000 552,000 552,000 552,000 552,000 552,000قارصافي التدفق النقدي للع

1.000.910.830.750.680.62معامل الخصم

 4,627,106 377,023 414,726 456,198 501,818 552,000القيمة الحالية للنقود

6,928,871القيمة الحالية

القيمة النهائية بعد التقريب
ريال سعودي 6,900,000

دية طريقة التدفقات النق –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة في م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر في المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

690,000إجمالي الدخل

سنة15فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%8معدل الرسملة 

%100نسبة ا دغال

%0نسبة النمو
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الرأي حول القيمة

ية مددع الأخددذ فددي عدديا ا عتبددار جميددع المعلومددات والعوامددل ذات الصددلة فددي تقدددير القيمددة السددوق

.حي المعذر, الحالية للملكية العقارية محل التقييم الكائا في مدينة الرياض 

.وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا للشروو الواردة في تذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار تي

ريال سعودي 6,900,000القيمة السوقية رقماً 

ستة ملاييا وتسعمائة ألف ريال سعوديالقيمة السوقية كتابةً 



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حيلإ تم ا عتماد على العديد ما مصادر المعلومات الرسمية و ير الرسمية منها المعلومات المستلمة ما
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تد  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيميا المعتمديا الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيميا المعتمديا 2.

.قواعد سلو  مهنة التقييم وآدابها الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحيا القانونييا 6.

.م  2022اير الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا فبر دليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمديا الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المع دليل تقييم ا يجار السوقي لمواقع أبراج ا تصا ت8.

دية الصادر ما الهي ة السعو الدليل المهني لأعمال التقييم لأ راض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيميا المعتمديا 

ة الصادر ما لتكلفة ا نشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأ راض نزع الملكي ا سترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 

.م 2022الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات و ارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكا اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ ما الأصول وا لت»: ما الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022ما كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخاص أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخلييا (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثاللإ)الخارجييا 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة  قتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبل  نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو ا لتزامات بيا أطراي محددة ورا بة وعلى معرفة بحيلإ يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون ا قتصادي والتنمية  -1

.المشتري الرا ب للبائع الرا ب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي 1 - 20.2031لة راض الضريبية في الو يات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للشراء أو رتياتو السعر الذي يمكا أن تنتقل به الملكية بيا المشتري الرا ب والبائع الرا ب، بشرو أ  يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه ما بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدولي  عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بيا المشاركيا في السوق في تاريخ القياس

ا ستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم ما ا

.على خطاب ما العميل

القيمة ا ستثمارية
(.أيضًا بالثما وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

ا ختصاص القضائي
ويشمل القوانيا . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« ا ختصاص »يشر مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانيا التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الو ية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب  رض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبل  الذي يمكا تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكا تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإ الته
:وتي(  80أس  القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضيا مختلفيا للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع را بالمبل  المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو ا لتزامات في تاريخ التقييم بيا مشتر را 

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيلإ يتصري كلُّ طري ما الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر ما مجموع القيمة التكاملية تنشأ عا ضم أصليا أو أكثر ما الأصول أو المصالح حيلإ تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عا القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
و البًا ما . مشتر معياالسوقية، حيلإ إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل   تكون لها قيمةٌ إ  بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكا 
الأمور اتتمام  ا جراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكا »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيلإ تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتمادى مع أتداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية  ير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات ما تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحا ت والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المشار 
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المشاركيا المعنيا وفقًا لأساس « المُشار  »تُشير كلمة 

فة بعيا وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة ما المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركيا في السوق »وجهات نظر : ا عتبار، مثل
(.القيمة ا ستثمارية: مثل)أو مالك معيا أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عا القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال  )إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأ راض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأ راض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم  حيلإ يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض ا لتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحا ت النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكا تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حيا أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعيا ا عتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء   يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، وا فتراضات، وا فتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في ا عتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان ما المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم ا قتصادية، أو  يرتا ما قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما تي مستخدمةٌ في تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عا اعتبارات الأتمية بالنسبة لأ راض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُشةر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر ما طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضما أسلوب التقييم

الغرض ما التقييم أو  رض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء ما مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكا أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتماً  لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عا عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع ا قتصادية ما امتلا  حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)تو فرد، أو مجموعة ما الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللا مة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الو يات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الشخص أن  عمل كمُقيّ 

الو ن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار ا عتماد على مؤدر معيا للتوصل إلى القيمة النهائية « الو ن »تُشير كلمة 

(. 100واحدة، يكون و نها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً ما أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.و  تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ  ير مقبول

الثما
.انظر القيمة ا ستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات وا ستنتاجات تقتصر فقط على ا فتراضات والظروي المفصح عنها  -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم  -

.لدى المقيميا جميع المؤتلات اللا مة  عداد تذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللا مة لدى فريق العمل في تذا النوع ما التقييم  -

.تمت معاينة المواقع ما قبل فريق باركود  -

ود أي استفسدارات نحا على ثقة بأننا قد أجرينا التقيديم وفقداً لمعدايير التقيديم الدوليدة ، وفدي حدال وجد

.نأمل منكم التواصل ما خلال أحد العناويا أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان با عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(دارع البيبسي)دارع الأمير فيصل با فهد 

920005564



تقرير تقييم برج الصحافة

صندوق بنيان ريتلصالح 

تاريخ التقرير 

2 5 /0 2 /2 0 2 م4
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

طريقة الرسملة المباشرة–تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

 ، لغررض تقيريمعدد من العقارات م لتقييم 2023/  10/  23بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

ت أعمرال دوري للصندوق العقاري ، وفي هذا التقرير  الخاص برر بررج الواقرع بمدينرة الريراض، وحير  تمر

. م  2023/  11/  15المعاينة في يوم الأربعاء 

الصررادرة عررن مجلرر   IVS2022ونفررذت مهمررة التقيرريم هررذا اسررتنادا علررى معررايير التقيرريم الدوليررة 

، ووفقررا لرجررراءات والقواعررد 2022 -( تقيرريم)ترجمررة هي ررة المقيمررين  (VSC)معررايير التقيرريم الدوليررة 

قيمرررة لاسررعيا منررا للوصررول الررى  والمهنيررة المتعرراري عليهررا فرري أعمررال التقيرريم لةصررول العقاريررة،  

كرن اععتمراد ويعرد هرذا التقريرر شرهادة يم. للغرض الذي أعد من أجلره تقريرر التقيريم للمبنى المناسبة 

ة ع عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم هذا لأجله مع ملاحظة أن هرذا التقريرر وحردة واحرد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

هر 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
هر1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
هر1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل وع يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت هو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى اعستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
ةهي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبررة تملررك برراركود كرروادر مهنيررة قررادرة علررى تقيرريم هررذا النرروع مررن الأصررول ، ولررديها الكفرراءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة اعستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصرادرة عرن مجلر  معرايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم هذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقررا لرجررراءات والقواعررد المهنيررة 2022 -( تقيرريم)ترجمررة هي ررة المقيمررين  (VSC)التقيرريم الدوليررة

رنرة والمعاينرة المتعاري عليها فري أعمرال التقيريم لةصرول العقاريرة، والتري تقروم علرى التحليرل والمقا

عررين محررل المباشررة لكررل عقررار، والبحرر  قردر ا مكرران عررن المررؤثرات والخصرائص ا يجابيررة والسررلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)هو القيمة السوقية وهي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

يرريم بررين وهرري المبلررم المقرردر الررذي ينبغرري علررى أساسرره مبادلررة اعصررول و اعلتزامررات فرري ترراريخ التق

ري كرل مشتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة علرى أسراس محايرد بعرد تسرويق مناسرب حير  يتصر

طري من اعطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار،

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:اعستخدام الحالي

ويمكرن  هو الطريقرة الحالةرة التري  رتم بسرا اسرتخدام الأصرل أو اعلترزام أو مجموعرة الأصرول أو اعلتزامرات،

.  أن يكون اعستخدام الحالي، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تررم اعطررلاع علررى صررورة الصررك،  وعليرره نفترررض عرردم وجررود مررا ينررافي أو يعررارض أغررراض عمررل هررذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على هذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

 حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجررب المسررتندات المسررتلمة مررن العميررل تررم إفتررراض عرردم وجررود أي موانررع شرررعية أو نظاميرر

حد سواء تجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

اعستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجرد أي حسب معاينرة فريرق عمرل براركود بالمقارنرة بالعقرارات المتواجردة فري نفر  الشرارع ف نره ع ي

شرررروو أو تنظيمرررات خاصرررة سرررلبية محرررددة عسرررتخدام العقرررار حيررر  تعرررد الأرض محرررل تقريرنرررا هرررذا 

سكني تجاري: عستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية واعستقلالية. 13

اد عتبرررر مهمرررة التقيررريم هررررذا والتقريرررر المصررراحب لهررررا مهمرررة استشرررارية نحفررررظ فيهرررا أصرررول الحيررررت

جررود والشررفافية والمهنيررة، مررن غيررر تررأثير خررارجي لأي طررري كرران ونؤكررد علررى اعسررتقلالية وعرردم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة اعستخدام. 14

ل هررذا يشررم –يعررد هررذا التقريررر شرركلا ومضررمونا ملكيررة فكريررة لشررركة برراركود، وع يجرروز لأي طررري 

ول علررى أن يعيررد نشررر كررل أو بعررا أجررزاء التقريررر دون الحصرر –صرراحب الطلررب والمسررتفيد مررن التقريررر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حرق ترم ذكرهرا فري المل اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعرة مرن المصرادر والمعلومرات

لومرات الخاصرة وبعرا مصرادر المع .والبيانات المكتبية التي نعتقرد أنهرا تكرافر غررض ووقرت التقيريم

. بهذا التقرير تم ذكرها في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيلي)تقرير سردي 

حررل تررم إعررداد هررذا التقريررر بطريقررة سررردية مررع مراعررات ذكررر جميررع التفاصرريل المررؤثرة فرري الأصررل م

. التقييم

:نطاق بح  المقيّم. 17

حي  . م الدوليةاشتمل البح  والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمة تم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبح  واعستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وترم تحليرل  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هرذا التقريرر تمرت معاينرة الأصرول محرل هرذا التقريرر

ايير التقيريم الدوليرة البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علمرراً . ، مررع ملاحظررة أنرره ع يعتررد بهررذا المعاينررة لأغررراض الفحررص واعختبررار الفنرري او الهندسرري

.  المُقيّم ع يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب غير ظاهرة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفرا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، نردر  الأهميرة القصروى لصراحب الطلرب فري ا

مررات علررى معطيررات ومخرجررات التقريررر وكتمانهررا، ونحررن ملتزمررون بررذلك، ولررن يررتم اسررتخدام المعلو

محرددين فري الخاصة بالعميل في غيرر التقريرر، وتعرد معلوماتره ملكرا خاصرا لصراحبها وللمسرتخدمين ال

.التقرير وع يحق لأي طري آخر اعطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصره وهري اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مرع العقر

مقارنرة  حي   أن أسلوب السوق إيجراد مؤشررات للقيمرة عرن طريرق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويرررل وأسرررلوب الرردخل إيجررراد مؤشرررر للقيمرررة مرررن خرررلال تح. الأصررل الرررذي يرررتم تقييمررره بأصرررول مماثلرررة

مؤشررر للقيمررة  أمررا أسررلوب التكلفررة إيجرراد. الترردفقات النقديررة المسررتقبلية الررى قيمررة رأسررمالية حاليررة

صررول علررى باسررتخدام المبرردأ اعقتصررادي الررذي يررنص علررى أن المشررتري لررن يرردفع أكثررر مررن تكلفررة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيريم مرن أعضاء فريق العمرل أصرحاب خبررات سرابقة بأعمرال التقيريم وحاصرلين علرى اعتمرادات فري الت

م تقييمهررا الجهرات ذات الصرلاحية، ولررديهم الخبررة الكافيرة بالمنرراطق وبف رات العقرار للعقررارات التري تر

ر التقيريم كما ويقرون برأن لرديهم القردرة علرى إعرداد التقريرر دون أي صرعوبات وفقرا لمتطلبرات معرايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسين

اععتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

هر1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

هر1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآعت والمعدات

هر1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و هي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

الحاليا ستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

برجديةالمملكة العربية السعو, الرياض , الصحافة 

اسم المالكمساحة الأرض

صندوق بنيان العقاريحسب الصك*²م3,330

تاريخ الصكرقم الصك

هر 1442/ 09/ 31850100033915

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة هي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 11/ 15م2023/ 10/ 23

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي120,000,000رقماً 

مائة وعشرون مليون ريال سعوديكتابةً 

القيم ع تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضمنطقة الرياض

الحيالموقع العام

حي الصحافةديةالمملكة العربية السعو, الرياض , الصحافة 

رقم البلو رقم المخطط

2413151

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

شارع العليا1916-1917–1915

إحداثيات الموقع

24.792055 ,46.636113

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةصندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

هر 1442/ 09/ 31850100033915

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

هر1440/ 06/ 1440/1352412

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

غير متوفرلم يتم اعطلاع على وثيقة التأمين

https://maps.app.goo.gl/RFy1TPNFtXUBx37p8
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

مكتبي-تجاري –سكني حسب الصك*²م3,330

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م63م15شارع عرض شمال

م54.21م15شارع عرض جنوب

م191360قطعة رقم شرق

م51.21م15شارع العليا عرض غرب

-ملاحظات

الموقع
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

سنوات3 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

أدوار7 عدد الطوابق

2 القبو

مكتبي استخدام المبنى

2م16,559.96 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جداً  حالة البناء

99% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

ممتاز مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

رخام تشطيب الأرضيات

دهان تشطيب الجدران

خرساني تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنو ❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء❑

شبكة صري صحي❑

شبكة المياا❑

شبكة هاتف❑

شبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

اعنارة❑

التشجير❑

ماء❑

هاتف❑

كهرباء❑

الصري الصحي❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

موقع العقار
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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اضدراسة القطاع المكتبي بمدينة الري

بنسة ( أ ) الف ةإرتفعت إيجارات المكاتب في الرياض على مستويات أداء قوية ، مع نمو إيجارات من

ريال إلى 1,767، ويتراوح سعر المتر التأجيري من 2023حتى الربع الثاني من عام % 19تصل إلى 

يدة ويزداد الطلب حالياً  على المساحات المكتبية عالية الجودة ذات ا دارة الج2م/ ريال 1,839

خلال الربع الثاني من العام % 0.1،واستقر متوسط نسبة الشواغر على مستوى المدينة عند

.الحالي

، ويتراوح 2023حتى الربع الثاني من عام % 15بنسبة تصل إلى ( ب ) الف ة و مع نمو إيجارات من

ويزداد الطلب حالياً  على المساحات 2م/ ريال 1,471ريال إلى 1,450سعر المتر التأجيري من 

المدينة المكتبية عالية الجودة ذات ا دارة الجيدة ،واستقر متوسط نسبة الشواغر على مستوى

، خلال الربع الثاني من العام الحالي% 0.6عند

يما في و من المتوقع أن يشهد سوق الوحدات المكتبية في الرياض نف  اعتجاا ا يجابي ، ع س

الدولية ويمكن تبين الطلب ا ضافي على المساحات المكتبية من الشركات. قطاع الدرجة الأولى

في إطار برنامج 2024العاملة في المملكة والتي قد تنقل مقرها ا قليمي إلى الرياض بحلول عام 

.المقر اإلقليمي الذي تطبقه المملكة

أبحاث سي بي آر إي : المصدر 
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

موقع العقار

ا حداثياتم
/  المساحة 

²م
ملاحظاتالتاريخنةنوع العييالري/ سعر المتر 

أرض تجارية05/2023تنفيذ46.63968187516,000 124.78222

أرض تجارية07/2023تنفيذ46.631712,59012,000 224.80070

أرض تجارية05/2023تنفيذ46.6185012,885.8314,000 324.82040

أرض تجارية10/2022تنفيذ46.61953410,77110,000 424.822367

1

2

3

قيريم و بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية للعقرارات الواقعرة فري منطقرة العقرار محرل الت

يمررة معرفرة أسررعار الأراضرري للاسررتخدامات المشرابهة تجرردون أدنرراا عينررات المسرح العقررارات  يجرراد ق

اعرض

4
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ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

1

2

3

ا حداثياتم
/  المساحة 

²م
ملاحظاتالتاريخنةنوع العييالري/ سعر المتر 

مكتب لريجار11/2023معروض 846 46.65247265 ,124.758060

مكتب لريجار11/2023معروض 1,500 224.781446,46.640394100

مكتب لريجار11/2023معروض 1,550 46.631950180 ,324.794567

موقع العقار



تقدير القيمة

05
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فرضيات ومحددات التقرير

ا كحقيقررة فرري تعررد اعفتراضررات أمررور منطقيررة يمكررن قبولهرر"وفقررا لتعريررف المعررايير الدوليررة للتقيرريم 

مجرررد سررياق أعمررال التقيرريم دون التحقررق أو الترردقيق فيهررا علررى نحررو محرردد ، كمررا أنهررا أمررور تقبررل ب

عبررارة  واعفتراضررات الخاصررة. ذكرهررا وهررذا اعفتراضررات ضرررورية لفهررم التقيرريم أو المشررورة المقدمررة 

ع يفترضررها  عررن افتراضررات تختلررف عررن الحقررائق الفعليررة الموجررودة فرري ترراريخ التقيرريم ، أو تلررك الترري

"مشار  معتاد في السوق في معاملة ما، في تاريخ التقييم 

:وفي مهمة التقييم هذا تم افتراض التالي 

.تم اعتماد مساحة الأرض حسب الصك1

.تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا بها العميل2

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستأجر3

.تم افتراض صحة تحمل المستأجر لجميع مصاريف الصيانة والتشغيل 4

سنوات تقريباً  3العقار مؤجر بعقد واحد لهي ة الرقابة النووية وا شعاعية ولفترة متبقية 5

6
ريال 9,000,000المستندات المرسلة إلينا من قبل العميل بأن الدخل الصافي هو حسب

.وقد تم مراجعة منطقية الأسعار بالسوق . 2023في السنة 

عقد واحدبحكم% 100نسبة اعشغال المستندات المرسلة إلينا من قبل العميل بأن حسب7
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

 يجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

لين تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

. المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

Dec-23May-23Jul-23تاريخ 

1600012000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

1600012000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%8- 1,875.00 3,330(2م)مساحة الارض 
2,590.0

0 
-5%

%0أفضل%10-متوسطأفضلأفضلية الموقع

%210%3115عدد الواجهات

%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%5%3-الضبط النسبي

1552012600(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

المتوسط  قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق
(2م/ريال) 

14060.00

14,060(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 



26

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
7

طريقة التكلفة –تقدير القيمة 

نى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية  نشاء المب

طيبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتش

قيمة = ر وبذلك تكون قيمة العقا. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

سح قيمة الأرض تم التوصل إليها بعد إجراء م( اعهلا   –هامش الربح + تكلفة ا نشاء + ) الأرض 

تقييم ميداني الأسعار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي معروضة مماثلة الأرض العقار موقع ال

ثل ميزة وتم عمل التعديلات المناسبة على أسعار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تم

.لأرض المقارنة وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييم 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليناءسعر المتر المربع للبالمساحةالوصف

1,1653,0003,494,100(  مكاتب)دور ارضي  

3,3303,0009,990,000(مواقف)قبو ثاني 

3,3303,0009,990,000(مواقف)قبو اول 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور أول 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور ثالث 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور رابع 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور خامس 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور سادس 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور سابع 

5823,0001,747,080(مكاتب)ملاحق علوية 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور ثاني 

8445037,800أسوار

49,717,684(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

12,429,421%25هامش ربح التطوير

62,147,105(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

4,661,033%38الاهلاك

57,486,072(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

3,33014,06046,819,800(ريال سعودي)قيمة الارض 

104,305,872القيمة النهائية
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الرسملة المباشرة –تقدير القيمة 

لمراد بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار ا
عقارات تثمينه وبعد إجرراء التعديرلات اللازمرة علرى هذا الأسعار لتعكر  الفرروق بيرن العقار محرل التقييرم وال

:نجد ان المقارنرة مع الأخذ في اععتبار أسعار التأجير الفعلية،

:الدخل ا جمالي •

حي  تم اعتماد الدخل حسب البيانات  100%وهو الدخل ا جمالي الناتج من تأجير العقار بافتراض نسبة إشغال 
المستلمة من العميل ومراجعة منطقية القيمة بالمقارنة بالسوق

.ريال   9,000,000=   الدخل ا جمالي
 :الشواغر المستديمة•

.تم افتراض ان العقار مؤجر بالكامل لعميل واحد بالتالي ع يوجد شواغر مستديمة
:الدخل الفعال •

واغر الدخل الفعال هو الدخل اعجمالي الناتج بعد خصم قيمة الشواغر المستديمة في العقار وحسب نسبة الش
ريال    9,000,000:   اعلاا يصبح الدخل الفعال بقيمة 

:إجمالي المصروفات •
تم افتراض ان المستأجر يتحمل تصاريف التشغيل والصيانة

:صافي الدخل •
ريال  9,000,000:   بناءً على المعلومات اعلاا نفهم أن صافي الدخل الحالي الناتج عن العقار في تاريخ التقييم هو 

:نسبة العائد على اعستثمار •
وق حي  تم اعتمدنا العائد على اعستثمار والذي نعتقد أنه يتناسب مع العقار بوضعه الحالي حسب الدارج في الس

% 7.5: تقديرا بنسبة 

:وبناءً على ذلك تم التوصل إلى أن قيمة العقار هي 

(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

البند

ريال   9,000,000الدخل ا جمالي

%0نسبة الشواغر

ريال -قيمة نسبة الشواغر

ريال   9,000,000الدخل الفعال 

%0نسبة المصروفات

ريال -قيمة نسبة المصروفات  

ريال  9,000,000صافي الدخل 

%7.5معدل الرسملة

ريال   120,000,000.00القيمة السوقية النهائية  للعقار
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الرأي حول القيمة

ية مررع الأخررذ فرري عررين اععتبررار جميررع المعلومررات والعوامررل ذات الصررلة فرري تقرردير القيمررة السرروق

و الرواردة فري ووفقرا للشررو. حري الصرحافة, للملكية العقارية محل التقييم الكائن فري مدينرة الريراض 

.هذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار هي

ريال سعودي120,000,000القيمة السوقية رقماً 

مائة وعشرون مليون ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك



31

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
7

(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حي  تم اععتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.هر  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلو  مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م  2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبر دليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المع دليل تقييم ا يجار السوقي لمواقع أبراج اعتصاعت8.

دية الصادر من الهي ة السعو الدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة اعنشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكي اعسترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرها و تم ذكرها في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي هذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار هذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول واعلت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخاص أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثال )الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة عقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو اعلتزامات بين أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحي  يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون اعقتصادي والتنمية  -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي 1 - 20.2031لةغراض الضريبية في الوعيات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للشراء أو رهينهو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو أع يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدولي  عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

اعستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة اعستثمارية
(.أيضًا بالثمن وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أهدافه التشغيلية 

اعختصاص القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« اعختصاص »يشر مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الوعية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وهي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:وهي(  80أس  القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو اعلتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حي  تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت هذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معينالسوقية، حي  إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل ع تكون لها قيمةٌ إع بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن 
الأمور اهتمام  ا جراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب هذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحي  تعتمد إمكانية تطبيق هذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتماشى مع أهداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من هذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحاعت والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المشار 
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشار  »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : اععتبار، مثل
(.القيمة اعستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال ع)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم  حي  يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض اعلتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أهداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحاعت النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أهداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين اععتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء ع يكون إلزاميًا

هام أو جوهري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأهمية أو الجوهرية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، واعفتراضات، واعفتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في اععتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر هامةٌ أو جوهريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم اعقتصادية، أو غيرها من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأهمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما هي مستخدمةٌ في هذا المعايير إلى الأهمية الجوهرية بالنسبة لمهمة التقيي« الأهمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأهمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُشةر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-هو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتماعً لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع اعقتصادية من امتلا  حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)هو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزاهة والكفاءةيمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الوعيات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الشخص أن  عمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار اععتماد على مؤشر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(. 100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.وع تشمل هذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وهو أمرٌ غير مقبول

الثمن
.انظر القيمة اعستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات واعستنتاجات تقتصر فقط على اعفتراضات والظروي المفصح عنها  -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم  -

.لدى المقيمين جميع المؤهلات اللازمة  عداد هذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في هذا النوع من التقييم  -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود  -

ود أي استفسرارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقيريم وفقراً لمعرايير التقيريم الدوليرة ، وفري حرال وجر

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(شارع البيبسي)شارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



تقرير تقييم مبنى مكتبي

صندوق بنيان ريتلصالح

تاريخ التقرير 

2 5 /0 2 /2 0 2 م4
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.7

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت                   / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

 ، لغررض تقيريمعدد من العقارات م لتقييم 2023/  10/  23بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

حررري  وفررري  رررذا التقريررر  الخررراك برررر مبنرررى مكتبرري الواقرررع بمدينرررة الريررراضدوري للصررندوق العقررراري ، 

. م  2023/  10/  30الغدير، وحيث تمت أعمال المعاينة في يوم الاثنين  

الصررادرة عررن مجلرر   IVS2022معررايير التقيرريم الدوليررة ونفررذت مهمررة التقيرريم  ررذا اسررتنادا علررى 

، ووفقررا لرجررراءات والقواعررد 2022 -( تقيرريم)ترجمررة  ي ررة المقيمررين  (VSC)معررايير التقيرريم الدوليررة 

قيمرررة لاسررعيا منررا للوصررول الررى  والمهنيررة المتعرراري عليهررا فرري أعمررال التقيرريم لةصررول العقاريررة،  

كرن الاعتمراد ويعرد  رذا التقريرر درهادة يم. للغرض الذي أعد من أجلره تقريرر التقيريم للمبنى المناسبة 

ة لا عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم  ذا لأجله مع ملاحظة أن  رذا التقريرر وحردة واحرد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

 ر 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
 ر1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
 ر1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل ولا يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

ريتصندوق بنيان 

 و صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج فيريتصندوق بنيان 
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى الاستثمار في اصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

دركة صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
ريتصندوق بنيان 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
ة ي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبررة تملررك برراركود كرروادر مهنيررة قررادرة علررى تقيرريم  ررذا النرروع مررن الأصررول ، ولررديها الكفرراءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة الاستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصرادرة عرن مجلر  معرايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم  ذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقررا لرجررراءات والقواعررد المهنيررة 2022 -( تقيرريم)ترجمررة  ي ررة المقيمررين  (VSC)التقيرريم الدوليررة

رنرة والمعاينرة المتعاري عليها فري أعمرال التقيريم لةصرول العقاريرة، والتري تقروم علرى التحليرل والمقا

عررين محررل المبادررة لكررل عقررار، والبحررث قردر ا مكرران عررن المررؤثرات والخصرائص ا يجابيررة والسررلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022) و القيمة السوقية و ي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

يرريم بررين و رري المبلررم المقرردر الررذي ينبغرري علررى أساسرره مبادلررة الاصررول و الالتزامررات فرري ترراريخ التق"

ري كرل مشتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة علرى أسراس محايرد بعرد تسرويق مناسرب حيرث يتصر

."طري من الاطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:الاستخدام الحالي

ويمكرن   و الطريقرة الحالةرة التري  رتم بسرا اسرتخدام الأصرل أو الالترزام أو مجموعرة الأصرول أو الالتزامرات،

.  أن يكون الاستخدام الحالي، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير  ي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تررم الاطررلاع علررى صررورة الصررك،  وعليرره نفترررض عرردم وجررود مررا ينررافي أو يعررارض أغررراض عمررل  ررذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على  ذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

 حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجررب المسررتندات المسررتلمة مررن العميررل تررم إفتررراض عرردم وجررود أي موانررع درررعية أو نظاميرر

حد سواء تجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

الاستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجرد أي حسب معاينرة فريرق عمرل براركود بالمقارنرة بالعقرارات المتواجردة فري نفر  الشرارع ف نره لا ي

درررروو أو تنظيمرررات خاصرررة سرررلبية محرررددة لاسرررتخدام العقرررار حيرررث تعرررد الأرض محرررل تقريرنرررا  رررذا 

سكني تجاري: لاستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية والاستقلالية. 13

اد عتبرررر مهمرررة التقيررريم  ررررذا والتقريرررر المصررراحب لهررررا مهمرررة استشرررارية نحفررررظ فيهرررا أصرررول الحيررررت

جررود والشررفافية والمهنيررة، مررن غيررر تررأثير خررارجي لأي طررري كرران ونؤكررد علررى الاسررتقلالية وعرردم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة الاستخدام. 14

ل  ررذا يشررم –يعررد  ررذا التقريررر درركلا ومضررمونا ملكيررة فكريررة لشررركة برراركود، ولا يجرروز لأي طررري 

ول علررى أن يعيررد نشررر كررل أو بعررا أجررزاء التقريررر دون الحصرر –صرراحب الطلررب والمسررتفيد مررن التقريررر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حرق ترم ذكر را فري المل اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعرة مرن المصرادر والمعلومرات

لومرات الخاصرة وبعرا مصرادر المع .والبيانات المكتبية التي نعتقرد أنهرا تكرافر غررض ووقرت التقيريم

. بهذا التقرير تم ذكر ا في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيلي)تقرير سردي 

حررل تررم إعررداد  ررذا التقريررر بطريقررة سررردية مررع مراعررات ذكررر جميررع التفاصرريل المررؤثرة فرري الأصررل م

. التقييم

:نطاق بحث المقيّم. 17

حيث . م الدوليةادتمل البحث والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمة تم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبحث والاستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وترم تحليرل  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض  رذا التقريرر تمرت معاينرة الأصرول محرل  رذا التقريرر

ايير التقيريم الدوليرة البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علمرراً . ، مررع ملاحظررة أنرره لا يعتررد بهررذا المعاينررة لأغررراض الفحررص والاختبررار الفنرري او الهندسرري

.  المُقيّم لا يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب غير ظا رة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفرا  أُعد التقرير على طلب خاك ولغرض استشاري، نردر  الأ ميرة القصروى لصراحب الطلرب فري ا

مررات علررى معطيررات ومخرجررات التقريررر وكتمانهررا، ونحررن ملتزمررون بررذلك، ولررن يررتم اسررتخدام المعلو

محرددين فري الخاصة بالعميل في غيرر التقريرر، وتعرد معلوماتره ملكرا خاصرا لصراحبها وللمسرتخدمين ال

.التقرير ولا يحق لأي طري آخر الاطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصره و ري اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مرع العقر

مقارنرة  حيث  أن أسلوب السوق إيجراد مؤدررات للقيمرة عرن طريرق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويرررل وأسرررلوب الرردخل إيجررراد مؤدرررر للقيمرررة مرررن خرررلال تح. الأصررل الرررذي يرررتم تقييمررره بأصرررول مماثلرررة

مؤدررر للقيمررة  أمررا أسررلوب التكلفررة إيجرراد. الترردفقات النقديررة المسررتقبلية الررى قيمررة رأسررمالية حاليررة

صررول علررى باسررتخدام المبرردأ الاقتصررادي الررذي يررنص علررى أن المشررتري لررن يرردفع أكثررر مررن تكلفررة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيريم مرن أعضاء فريق العمرل أصرحاب خبررات سرابقة بأعمرال التقيريم وحاصرلين علرى اعتمرادات فري الت

م تقييمهررا الجهرات ذات الصرلاحية، ولررديهم الخبررة الكافيرة بالمنرراطق وبف رات العقرار للعقررارات التري تر

ر التقيريم كما ويقرون برأن لرديهم القردرة علرى إعرداد التقريرر دون أي صرعوبات وفقرا لمتطلبرات معرايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسين

الاعتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

 ر1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

 ر1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآلات والمعدات

 ر1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

ريتصندوق بنيان صندوق بنيان ريت 

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

الحاليا ستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مبنى مكتبيحي الغدير–الرياض 

اسم المالكمساحة الأرض

للعقاراتدركة صندوق بنيانحسب الصك*²م4,360

تاريخ الصكرقم الصك

 ر1443/ 06/ 91780700414727

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة  ي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 10/ 30م2023/ 10/ 23

القيمة بطريقة
( الدخل)

ريال سعودي79,600,000رقما

تسعة وسبعون مليون وستمائة ألف ريال سعوديكتابة

القيم لا تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضمنطقة الرياض

الحيالموقع العام

حي الغديرداخل النطاق

رقم البلو رقم المخطط

2726125

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

دارع السيل الكبير1/ 1022& 1/ 1014& 1021/ 1013

إحداثيات الموقع

24.773412 ,46.656486

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةدركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

 ر1443/ 06/ 91780700414727

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

 ر1432/ 03/ 143211/ 4258

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

غير متوفرلم يتم الاطلاع على وثيقة التأمين

https://maps.app.goo.gl/1DaRkw3PSaGKyMNE7
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

سكني تجاري مكتبيحسب الصك*²م4,360

دكل الأرض

غير منتظم منتظم √

الحدود والأطوال حسب الصك

طول الضلعالحدالجهة

م 84.28م 36دارع عرض دمال

م 76م 20دارع عرض جنوب

م 40م 36دارع عرض درق

غرب
و 1/ 1015قطعة رقم 
1/ 1023القطعة رقم 

م 60

-ملاحظات
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

سنوات7 حسب دهادة إتمام البناء*عمر البناء 

3 عدد الطوابق

1 القبو

مكتبي استخدام المبنى

2م8,795.60 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جداً  حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

لا يوجد الأعمال المتبقية

جيد جدا مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنو ❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء❑

دبكة صري صحي❑

دبكة المياا❑

دبكة  اتف❑

دبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

الانارة❑

التشجير❑

ماء❑

 اتف❑

كهرباء❑

الصري الصحي❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

طريق الدائري الشمالي

د
ه
ف
ك 
مل
ق ال

طري



18

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
2

صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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اضدراسة القطاع المكتبي بمدينة الري

بنسة ( أ ) الف ةإرتفعت إيجارات المكاتب في الرياض على مستويات أداء قوية ، مع نمو إيجارات من

ريال إلى 1,767، ويتراوح سعر المتر التأجيري من 2023حتى الربع الثاني من عام % 19تصل إلى 

يدة ويزداد الطلب حالياً  على المساحات المكتبية عالية الجودة ذات ا دارة الج2م/ ريال 1,839

خلال الربع الثاني من العام % 0.1،واستقر متوسط نسبة الشواغر على مستوى المدينة عند

.الحالي

، ويتراوح 2023حتى الربع الثاني من عام % 15بنسبة تصل إلى ( ب ) الف ة و مع نمو إيجارات من

ويزداد الطلب حالياً  على المساحات 2م/ ريال 1,471ريال إلى 1,450سعر المتر التأجيري من 

المدينة المكتبية عالية الجودة ذات ا دارة الجيدة ،واستقر متوسط نسبة الشواغر على مستوى

، خلال الربع الثاني من العام الحالي% 0.6عند

يما في و من المتوقع أن يشهد سوق الوحدات المكتبية في الرياض نف  الاتجاا ا يجابي ، لا س

الدولية ويمكن تبين الطلب ا ضافي على المساحات المكتبية من الشركات. قطاع الدرجة الأولى

في إطار برنامج 2024العاملة في المملكة والتي قد تنقل مقر ا ا قليمي إلى الرياض بحلول عام 

.المقر اإلقليمي الذي تطبقه المملكة

أبحاث سي بي آر إي : المصدر 
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

نوع العيينةنوع العقارسعر المترالمساحةا حداثياتم

تنفيذأرض سكني تجاريريال²5,956م46.6718166,380 ,124.786629

تنفيذأرض سكني تجاريريال²4,600م46.6718572,331 ,224.766331

حد-عرض للبيع أرض سكني تجاريريال²6,050م46.6775891,663 ,324.762557

سوم-عرض للبيع  أرض سكني تجاريريال²7,500م46.6324271,000 ,424.771898

ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مباعة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

1
4

2

3

https://maps.app.goo.gl/aPrPRcAHUG8ceRwY6
https://maps.app.goo.gl/L57W8K9WuKfenDHV8
https://maps.app.goo.gl/29bL6hr1FXyrRwAJ7
https://maps.app.goo.gl/7JgbfHg3BQyBoVUM6
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ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

4

1
23

نوع العيينةنوع العقارسعر المترالمساحةا حداثياتم

ايجار-عرض مكتبريال²950م46.673031110 ,124.761811

ايجار-عرض مكتبريال²900م46.672741110 ,224.762302

ايجار-عرض مكتبريال²968م46.65241162 ,324.757952

ايجار-عرض مكتبريال²970م46.651102115 ,424.795495

https://maps.app.goo.gl/sanoTHkQorMjQLUC7
https://maps.app.goo.gl/wLpYtJQSzQMy6gfi6
https://maps.app.goo.gl/wPb2jbS7vnwxY6d89
https://maps.app.goo.gl/kZzSuMwUbooJt5v18


05
تقدير القيمة
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فرضيات ومحددات التقرير

ا كحقيقررة فرري تعررد الافتراضررات أمررور منطقيررة يمكررن قبولهرر"وفقررا لتعريررف المعررايير الدوليررة للتقيرريم 

مجرررد سررياق أعمررال التقيرريم دون التحقررق أو الترردقيق فيهررا علررى نحررو محرردد ، كمررا أنهررا أمررور تقبررل ب

عبررارة  والافتراضررات الخاصررة. ذكر ررا و ررذا الافتراضررات ضرررورية لفهررم التقيرريم أو المشررورة المقدمررة 

لا يفترضررها  عررن افتراضررات تختلررف عررن الحقررائق الفعليررة الموجررودة فرري ترراريخ التقيرريم ، أو تلررك الترري

"مشار  معتاد في السوق في معاملة ما، في تاريخ التقييم 

:وفي مهمة التقييم  ذا تم افتراض التالي 

.تم اعتماد مساحة الأرض حسب الصك1

2
واغر إجمالي الدخل والش) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا بها العميل من 

(. والمصاريف 

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستأجر3

.تم افتراض تحمل المستأجر لجميع مصاريف الصيانة والتشغيل 4

5

6

7
للسنة الحالية 6,103,125.0المستندات المرسلة إلينا من قبل العميل بأن الدخل  و حسب

بعد السنة السادسة 6,728,695.3بعد السنة الأولى و 6,408,281.3والسنة الأولى و 
.الى نهاية العقد

% .100نسبة الادغال المستندات المرسلة إلينا من قبل العميل بأن حسب8
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المقارنةطريقة–تقدير قيمة الارض 

 يجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

لين تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

. المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

(2)المقارن (1)المقارن ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة

5,9566,050(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

%2023/100%2023/100التاريخ

%5طلب عالي%5طلب عاليحالة وظروف السوق

%0غير متوفر%0غير متوفرشروط التمويل

6,253.806,352.50(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5-1,663%4,3606,3805(2م)مساحة الارض 

%5أقل%5اقل-أفضلية الموقع 

شرق-جنوب-شمالالواجهات
-جنوب 
شرق

3%
-شمال
غرب

4%

%304-36%124-3636-36-20عرض الشارع

%8%17الضبط النسبي

7,316.956,860.70(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

طبيق قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد ت
(2م/ريال) المتوسط 

7,134

7,130(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

31,086,800إجمالي قيمة الأرض
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نى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية  نشاء المب

طيبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتش

. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(الا لا   – امش الربح + تكلفة ا نشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 

طريقة التكلفة –تقدير القيمة 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالتوصيف

4,355.50250010,888,750القبو

2,605.3130007,815,930الدور الأرضي

2692.1130008,076,330الدور الأول 

2,308.1830006,924,540الدور الثاني 

1,190.0030003,570,000الملحق العلوي

20.00100020,000غرفة الكهرباء

90.0030027,000الأسوار 

37,322,550إجمالي قيمة المباني

7,464,510%20هامش الربح

44,787,060(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

7,837,736%718الاهلاك

36,949,325(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

4,360.007,13031,086,800(ريال سعودي)قيمة الارض 

68,036,125القيمة النهائية

68,000,000قريبالقيمة النهائية بعد الت
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طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة في م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشواغر في المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه
للسنة الحالية والسنة الأولى و  6,103,125.0اجمالي الدخل حسب البيانات المزودة من العميل 

.بعد السنة السادسة الى نهاية العقد 6,728,695.3بعد السنة الأولى و  6,408,281.3

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

سنة11فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%7.5معدل الرسملة 

%100نسبة الادغال

%0نسبة النمو

023711الفترة

20232025202620302034السنة

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0نسبة النمو

6,103,1256,408,2816,408,2816,728,6956,728,695أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

6,103,1256,408,2816,408,2816,728,6956,728,695الدخل الفعال

00000إجمالي المصاريف 

6,103,1256,408,2816,408,2816,728,6956,728,695صافي الدخل

89,715,938قيمة العقار المستقبلية

6,103,1256,408,2816,408,2816,728,69596,444,633صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.830.750.510.35معامل الخصم

6,103,1255,296,1004,814,6373,452,88533,803,255القيمة الحالية للنقود

79,578,399القيمة الحالية

ريال سعودي79,600,000القيمة الحالية بعد التقريب
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الرأي حول القيمة

ية مررع الأخررذ فرري عررين الاعتبررار جميررع المعلومررات والعوامررل ذات الصررلة فرري تقرردير القيمررة السرروق

لرواردة فري  رذا ووفقا للشروو ا. حي الغدير, للملكية العقارية محل التقييم الكائن في مدينة الرياض 

.التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار  ي

ريال سعودي79,600,000القيمة السوقية رقماً 

تسعة وسبعون مليون وستمائة ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حيث تم الاعتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

. ر  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلو  مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م  2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبر دليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المع دليل تقييم ا يجار السوقي لمواقع أبراج الاتصالات8.

دية الصادر من الهي ة السعو الدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة الانشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكي الاسترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكر ا و تم ذكر ا في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي  ذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار  ذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول والالت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخاك أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالث)الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة لاقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو الالتزامات بين أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحيث يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية  -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي 1 - 20.2031لةغراض الضريبية في الولايات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للشراء أو ر ين و السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو ألا يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدولي  عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

الاستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حدد ا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة الاستثمارية
(.أيضًا بالثمن وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أ دافه التشغيلية 

الاختصاك القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« الاختصاك »يشر مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الولاية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية و ي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:و ي(  80أس  القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حيث تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت  ذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معينالسوقية، حيث إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل لا تكون لها قيمةٌ إلا بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن 
الأمور ا تمام  ا جراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب  ذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيث تعتمد إمكانية تطبيق  ذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتمادى مع أ داي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من  ذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحالات والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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المشار 
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشار  »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : الاعتبار، مثل
(.القيمة الاستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال لا)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم  حيث يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض الالتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أ داي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحالات النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أ داي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء لا يكون إلزاميًا

 ام أو جو ري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأ مية أو الجو رية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، والافتراضات، والافتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في الاعتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر  امةٌ أو جو ريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم الاقتصادية، أو غير ا من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأ مية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما  ي مستخدمةٌ في  ذا المعايير إلى الأ مية الجو رية بالنسبة لمهمة التقيي« الأ مية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأ مية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُشةر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج- و مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتمالًا لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع الاقتصادية من امتلا  حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي) و فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزا ة والكفاءةيمتلك المؤ لات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الولايات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الشخص أن  عمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار الاعتماد على مؤدر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(. 100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.ولا تشمل  ذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، و و أمرٌ غير مقبول

الثمن
.انظر القيمة الاستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروي المفصح عنها  -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم  -

.لدى المقيمين جميع المؤ لات اللازمة  عداد  ذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في  ذا النوع من التقييم  -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود  -

ود أي استفسرارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقيريم وفقراً لمعرايير التقيريم الدوليرة ، وفري حرال وجر

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(دارع البيبسي)دارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



تقرير تقييم مول وشقق فندقية

صندوق بنيان ريت لصالح

تاريخ التقرير 

2 5 /0 2 /2 0 2 م4
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

تقدير القيمة بأسلوب الدخل5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

لعددد مدا العقدارات  مو عدة فد  م لتقييم  2023/  10/  23بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

قيدديم بدديا بعددا مندداطق المملكددة العربيددة السددعودية ودولددة ا مددارات العربيددة المتحدددة، لأ ددراض الت

. الدوري للصندوق العقاري 

الصددادرة عددا مجلدد   IVS2022ونفددذت مهمددة التقيدديم تددذا اسددتنادا علددى معددايير التقيدديم الدوليددة 

، ووفقددا لرجددراءات والقواعددد 2022 -( تقيدديم)ترجمددة تي ددة المقيمدديا  (VSC)معددايير التقيدديم الدوليددة 

قيمدددة لاسددعيا منددا للوصددول الددى  والمهنيددة المتعدداري عليهددا فدد  أعمددال التقيدديم لةصددول العقاريددة،  

كدا ا عتمداد ويعدد تدذا التقريدر شدهادة يم. للغرض الذي أعد ما أجلده تقريدر التقيديم للمبنى المناسبة 

ة   عليها ف  الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تدذا التقريدر وحددة واحدد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانم 

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم  ميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تد 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تد1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تد1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل و  يوجد تعارض مصالح مع أي طري ما اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، ما  ير تأثير خارج  لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج ف 
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى ا ستثمار ف  إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدميا الآخريا للت
ةتي ة السوق المالي–المستثمريا –المراجعيا الخارجييا للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبددة تملددك بدداركود كددوادر مهنيددة قددادرة علددى تقيدديم تددذا النددوع مددا الأصددول ، ولددديها الكفدداءة المطل

.همة ف  التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة ا ستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصدادرة عدا مجلد  معدايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقددا لرجددراءات والقواعددد المهنيددة 2022 -( تقيدديم)ترجمددة تي ددة المقيمدديا  (VSC)التقيدديم الدوليددة

رندة والمعايندة المتعاري عليها فد  أعمدال التقيديم لةصدول العقاريدة، والتد  تقدوم علدى التحليدل والمقا

عدديا محددل المباشدرة لكددل عقددار، والبحددلإ قددر ا مكددان عددا المددؤثرات والخصدائص ا يجابيددة والسددلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

 ( IVS2022 ) :أساس القيمة تو قيمة السوقية وت  وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بديا مشددتر مبادلدة الأصددول أو ا لتزامدات فدد  تداريخ التقيددي"المبلد  المقدددر الدذي ينبغدد  علدى أساسدده 

طدري  را ب وبائع را ب ف  إطار معاملة على أسداس محايدد بعدد تسدويق مناسدب حيدلإ يتصدري كدل

".ما الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة ف  التقرير ت  الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض ما التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري 

:فرضية القيمة . 6

:ا ستخدام الحال 

ويمكدا  تو الطريقدة الحالةدة التد   دتم بسدا اسدتخدام الأصدل أو ا لتدزام أو مجموعدة الأصدول أو ا لتزامدات،

.  أن يكون ا ستخدام الحال ، ولكا لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تددم ا طددلاع علددى صددورة الصددك،  وعليدده نفتددرض عدددم وجددود مددا يندداف  أو يعددارض أ ددراض عمددل تددذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخل  مس وليتنا ما كل ما ينافيه

 حرية التصري ف  الملك. 10

ة أو بموجددب المسددتندات المسددتلمة مددا العميددل تددم إفتددراض عدددم وجددود أي موانددع شددرعية أو نظاميدد

حد سواء تجارية على العيا العقارية تحول دون أي ما التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

ا ستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجدد أي حسب معايندة فريدق عمدل بداركود بالمقارندة بالعقدارات المتواجددة فد  نفد  الشدارع ف نده   ي

شدددروو أو تنظيمدددات خاصدددة سدددلبية محدددددة  سدددتخدام العقدددار حيدددلإ تعدددد الأرض محدددل تقريرندددا تدددذا 

تجاري:  ستخدام 

امتيا ات وثيقة التأميا. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأميا للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية وا ستقلالية. 13

اد عتبدددر مهمدددة التقيددديم تددددذا والتقريدددر المصددداحب لهددددا مهمدددة استشدددارية نحفددددظ فيهدددا أصدددول الحيددددت

جددود والشددفافية والمهنيددة، مددا  يددر تددأثير خددارج  لأي طددري كددان ونؤكددد علددى ا سددتقلالية وعدددم و

. تعارض مصالح مع أي طري ما أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة ا ستخدام. 14

ل تددذا يشددم –يعددد تددذا التقريددر شددكلا ومضددمونا ملكيددة فكريددة لشددركة بدداركود، و  يجددو  لأي طددري 

ول علددى أن يعيددد نشددر كددل أو بعددا أجددزاء التقريددر دون الحصدد –صدداحب الطلددب والمسددتفيد مددا التقريددر 

.موافقة خطية ما الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حدق تدم ذكرتدا فد  المل اعتمدنا ف  إعداد تقرير التقييم على مجموعدة مدا المصدادر والمعلومدات

لومدات الخاصدة وبعدا مصدادر المع .والبيانات المكتبية الت  نعتقدد أنهدا تكدافر  درض ووقدت التقيديم

. بهذا التقرير تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيل )تقرير سردي 

حددل تددم إعددداد تددذا التقريددر بطريقددة سددردية مددع مراعددات ذكددر جميددع التفاصدديل المددؤثرة فدد  الأصددل م

. التقييم

:نطاق بحلإ المقيّم. 17

حيلإ . م الدوليةاشتمل البحلإ والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللا مة تم فحص العقار ما الداخل وما الخارج ف  يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبحلإ وا ستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وتدم تحليدل  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض تدذا التقريدر تمدت معايندة الأصدول محدل تدذا التقريدر

ايير التقيديم الدوليدة البيانات المتوفرة ف  المعاينة والت  تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علمدداً . ، مددع ملاحظددة أندده   يعتددد بهددذا المعاينددة لأ ددراض الفحددص وا ختبددار الفندد  او الهندسدد 

.  المُقيّم   يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم ما أي عيوب  ير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفدا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، نددر  الأتميدة القصدوى لصداحب الطلدب فد  ا

مددات علددى معطيددات ومخرجددات التقريددر وكتمانهددا، ونحددا ملتزمددون بددذلك، ولددا يددتم اسددتخدام المعلو

محددديا فد  الخاصة بالعميل ف   يدر التقريدر، وتعدد معلوماتده ملكدا خاصدا لصداحبها وللمسدتخدميا ال

.التقرير و  يحق لأي طري آخر ا طلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصده وتد  اعتمدنا ف  تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والت  تتناسب مدع العقد

مقارندة  حيلإ  أن أسلوب السوق إيجداد مؤشدرات للقيمدة عدا طريدق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويدددل وأسدددلوب الدددخل إيجددداد مؤشدددر للقيمدددة مدددا خدددلال تح. الأصددل الدددذي يدددتم تقييمددده بأصدددول مماثلدددة

مؤشددر للقيمددة  أمددا أسددلوب التكلفددة إيجدداد. التدددفقات النقديددة المسددتقبلية الددى قيمددة رأسددمالية حاليددة

صددول علددى باسددتخدام المبدددأ ا قتصددادي الددذي يددنص علددى أن المشددتري لددا يدددفع أكثددر مددا تكلفددة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عا طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيديم مدا أعضاء فريق العمدل أصدحاب خبدرات سدابقة بأعمدال التقيديم وحاصدليا علدى اعتمدادات فد  الت

م تقييمهددا الجهدات ذات الصدلاحية، ولددديهم الخبدرة الكافيدة بالمندداطق وبف دات العقدار للعقددارات التد  تد

ر التقيديم كما ويقرون بدأن لدديهم القددرة علدى إعدداد التقريدر دون أي صدعوبات وفقدا لمتطلبدات معدايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد  ميل 1210000001أبانم عبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيف 

فرع العقار –منتسب 1210002140 ادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسيا

ا عتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تد1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تد1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآ ت والمعدات

تد1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض ما التقييم 

ا ستخدام الحال التقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

المملكة العربية , المدينة المنورة , شظاا 
السعودية

مول وشقق فندقية

اسم المالكمساحة الأرض

شركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م63,531,92

تاريخ الصكرقم الصك

تد 1442/ 11/ 94012000642119

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيميا ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 11/ 05م2023/ 10/ 23

القيمة بطريقة 
(التدفقات النقدية)

ريال سعودي590,800,000رقما

خمسمائة وتسعون مليون وثمانمائة ألف ريال سعوديكتابة

القيم   تتضما ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة
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فرضيات ومحددات التقرير

ا كحقيقددة فدد  تعددد ا فتراضددات أمددور منطقيددة يمكددا قبولهدد"وفقددا لتعريددف المعددايير الدوليددة للتقيدديم 

مجددرد سددياق أعمددال التقيدديم دون التحقددق أو التدددقيق فيهددا علددى نحددو محدددد ، كمددا أنهددا أمددور تقبددل ب

عبددارة  وا فتراضددات الخاصددة. ذكرتددا وتددذا ا فتراضددات ضددرورية لفهددم التقيدديم أو المشددورة المقدمددة 

  يفترضددها  عددا افتراضددات تختلددف عددا الحقددائق الفعليددة الموجددودة فدد  تدداريخ التقيدديم ، أو تلددك التدد 

"مشار  معتاد ف  السوق ف  معاملة ما، ف  تاريخ التقييم 

:وف  مهمة التقييم تذا تم افتراض التال  

.تم اعتماد مساحة الأرض حسب الصك1

2
وا ر إجمال  الدخل والش) تم افتراض صحة المعلومات المالية الت   ودنا بها العميل ما 

(. والمصاريف 

. تجارية : تم افتراض استخدام الأراض 3

4
وللشقق الفندقية حسب جوجل ( سنة11)تم افتراض عمر العقار للمول حسب رخصة البناء 

(.  سنوات7)ايرث 

حسب تقدير المقيم* ف  السنة الثالثة للشقق الفندقية% 5تم افتراض نمو 5

حسب تقدير المقيم* ف  السنة الثانية والرابعة للمول % 5تم افتراض نمو 6



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

المدينة المنورةالمدينة المنورة

الح الموقع العام

شظااداخل النطاق

رقم البلو رقم المخطط

-1429/975/م/م

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

طريق الملك عبدالله491

إحداثيات الموقع

24.487932 ,39.649181

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةشركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تد 1442/ 11/ 94012000642119

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

تدد1435/ 02/ 426254912

رقم القرار المساح التأميا على المبنى

  يوجدالتقييم الدوري للصندوق

https://maps.app.goo.gl/PTt5iyqtL99o51Mt9
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

 ير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب الصك*²م63,531,92

شكل الأرض

 ير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

حسب الصكم24شارع سفيان با معمر الراجح  عرض شمال

حسب الصكم14شارع شيبان با محرث عرض جنوب

حسب الصكم14شارع حبيب با خماشة عرض شرق

م327م84عرض ( الدائري الثان )طريق الملك عبد الله  رب

-ملاحظات
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنو ❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء❑

شبكة صري صح ❑

شبكة المياا❑

شبكة تاتف❑

شبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

ا نارة❑

التشجير❑

ماء❑

تاتف❑

كهرباء❑

الصري الصح ❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

د
ه

ف
ك 

مل
 ال

ق
ري

ط

طريق الهجرة

زيزطريق الملك عبد الع
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صور العقار
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صور العقار
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دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق

موقع العقار

التاريخنوع العيينةسعر المترالمساحةا حداثياتم

11/2023معروض39.70952434,5002,000 ,124.468622

11/2023معروض39.66621521,0002,600 ,224.423168

1

2

https://maps.app.goo.gl/i3RbhszSfVGak3Vy5
https://maps.app.goo.gl/eBtZL2wg84c82EGYA


05
تقدير القيمة
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

وضة  يجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معر

مل التسويات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيلإ أنه ما المستحيل إيجاد عقارييا متماثليا تم ع

ارن وإضافة المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار المق

.  التقييمقيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار موضع 

:بنود المقارنة 

فرق المساحة•

البعد ما وسط المدينة•

افضلية الموقع•

:لتصبح قيمة الأرض 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

Nov-23Nov-23Nov-23التاريخ 

 2,600 2,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%0شروو التمويل

20002600(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-21000%5-43500 63,532(2م)مساحة ا رض 

%3ابعد%3ابعداقرب البعد ما وسط المدينة

%5اقل%5اقلافضلافضلية الموق

%2-%3الضبط النسب 

20602548(ريال/ 2م ) صاف  سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة ف  القيمة

وسط قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المت
(2م/ريال) 

2304.00

2,300(ريال /2م ) صاف  متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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طريقة التكلفة –تقدير القيمة 

ائدة ف  تاريخ تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية  نشاء المبنى بالأسعار الس

قيمة الهالك  التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشطيبات وإجمال  مسطح البناء وخصم

(تلا  ا  –تامش الربح + تكلفة ا نشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار . الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

:ملاحظة
وللشقق الفندقية حسب جوجل ايرث ( سنة 11)تم افتراض عمر العقار للمول حسب رخصة البناء 

(.  سنوات 7)

ا جمال سعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

104,1893,200333,403,616مسطحات البناء للمول

36,9234,800177,232,176مسطحات البناء للشقق الفندقية

510,635,792(ريال سعودي)اجمال  قيمة المبان  قبل الأتلا  

%20تامش ربح التطوير

400,084,339(ريال سعودي)إجمال  قيمة المبان  للمول مع تامش الربح 

212,678,611(ريال سعودي)إجمال  قيمة المبان  للشقق السكنية مع تامش الربح 

110,023,193%1128ا تلا  للمول

33,083,340%716ا تلا  للشقق السكنية

469,656,418(ريال سعودي)قيمة المبان  بعد ا تلا  

63,5322,300146,123,416(ريال سعودي)قيمة ا رض 

615,779,834القيمة النهائية

615,779,830القيمة النهائية بعد التقريب
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للمول –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة ف  م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه
ف  % 95حسب البينات المرسلة وترتفع الى % 90.5تم احتساب نسبة ا شغال ف  العام الأول  

العام الأخير

النموذج التراكم 

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

48,538,614إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%7معدل الرسملة 

%10نسبة النمو

01234الفترة

20232024202520262027السنة

0.00%0.00%5.00%0.00%5.00%

 53,513,822 50,965,545 50,965,545 48,538,614 48,538,614أجمالي الدخل

%95%94%93%92%90.5نسبة الاشغال

 50,838,131 47,907,612 47,397,957 44,655,525 43,927,446الدخل الفعال

إجمالي 
المصاريف 
التشغيلية

10,981,862 11,163,881 11,849,489 11,976,903 12,709,533 

 38,128,599 35,930,709 35,548,468 33,491,644 32,945,585صافي الدخل

قيمة العقار 
المستقبلية

508,381,313 

صافي التدفق 
النقدي للعقار

32,945,585 33,491,644 35,548,468 35,930,709 546,509,912 

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

القيمة الحالية
للنقود

32,945,585 30,446,949 29,378,899 26,995,274 373,273,623 

493,040,330القيمة الحالية



27

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
5

للشقق الفندقية –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة ف  م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة

.البيانات المالية للعقار المراد تثمينه 
حسب البينات المرسلة  ما العميل وترتفع % 70تم احتساب نسبة ا شغال ف  العام ا ول ▪

م 2023لعام  knight frankف  العام الأخير وذلك استنادا لتقرير دراسة شركة % 85الى 
ال  تم التوصل الى اجمال  دخل العقار بالبينات المرسلة ما العميل وذلك بضرب عدد اجم▪

&  يلالغس& الأ ذية والمشروبات ) الغري ف  متوسط السعر التأجيري إضافة الى ا يرادات 
(  . الترفيه& ا تصا ت 

النموذج التراكم 
%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية
20,004,372إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%7.5معدل الرسملة 

%5نسبة النمو

01234الفترة

20232024202520262027السنة

%0.00%5.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 20,182,282 20,182,282 19,221,221 19,221,221 19,221,221أجمالي الدخل

%85.0%80.0%75.0%70.0%70.0نسبة الاشغال

 17,154,940 16,145,826 14,415,916 13,454,855 13,454,855الدخل الفعال

إجمالي المصاريف 
التشغيلية

7,410,371 7,410,371 7,939,683 8,892,445 9,448,223 

 7,706,717 7,253,381 6,476,233 6,044,484 6,044,484صافي الدخل

 102,756,225يةقيمة العقار المستقبل

صافي التدفق النقدي 
للعقار

6,044,484 6,044,484 6,476,233 7,253,381 110,462,941 

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

 75,447,675 5,449,572 5,352,258 5,494,985 6,044,484القيمة الحالية للنقود

97,788,975القيمة الحالية
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الرأي حول القيمة

ية مددع الأخددذ فدد  عدديا ا عتبددار جميددع المعلومددات والعوامددل ذات الصددلة فدد  تقدددير القيمددة السددوق

.ح  شظاا, الحالية للملكية العقارية محل التقييم الكائا ف  مدينة المدينة المنورة 

.وعلى حالة العقار وتقييمه الحال  ووفقا للشروو الواردة ف  تذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار ت 

قة بطري( للمول) القيمة السوقية
الدخل

ريال سعودي493,040,330

(  الراشد ريزدن ) القيمة السوقية
بطريقة الدخل

ريال سعودي97,788,975

ريال سعودي 590,829,305القيمة السوقية رقماً 

ريال سعودي590,800,000رقماً القيمة النهائية بعد التقريب

خمسمائة وتسعون مليون وثمانمائة ألف ريال سعوديكتابةً القيمة السوقية  بعد التقريب



07
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حيلإ تم ا عتماد على العديد ما مصادر المعلومات الرسمية و ير الرسمية منها المعلومات المستلمة ما
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تد  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيميا المعتمديا الصادر بالمرسوم الملك  رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيميا المعتمديا 2.

.قواعد سلو  مهنة التقييم وآدابها الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملك  للمساحيا القانونييا 6.

.م  2022اير الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا فبر دليل الممارسة المهنية لمقيم  العقارات7.

.تمديا الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المع دليل تقييم ا يجار السوق  لمواقع أبراج ا تصا ت8.

دية الصادر ما الهي ة السعو الدليل المهن  لأعمال التقييم لأ راض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيميا المعتمديا 

ة الصادر ما لتكلفة ا نشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأ راض نزع الملكي ا سترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 

.م 2022الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات و ارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار ف  منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة ف  معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود الت  تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك ف  المعيار يمكا اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعن  وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ ما الأصول وا لت»: ما الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية الت  تعتمد عليها القي( الت  تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022ما كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخاص أو الجهة الت  يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخلييا (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثاللإ)الخارجييا 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة  قتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبل  نقدي مستحق الدفع ف  المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو ا لتزامات بيا أطراي محددة ورا بة وعلى معرفة بحيلإ يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون ا قتصادي والتنمية  -1

.المشتري الرا ب للبائع الرا ب ف  صفقة ف  السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يل  1 - 20.2031لة راض الضريبية ف  الو يات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للشراء أو رتياتو السعر الذي يمكا أن تنتقل به الملكية بيا المشتري الرا ب والبائع الرا ب، بشرو أ  يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه ما بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدول   عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام ف  صفقة منظمة بيا المشاركيا ف  السوق ف  تاريخ القياس

ا ستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم ما ا

.على خطاب ما العميل

القيمة ا ستثمارية
(.أيضًا بالثما وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

ا ختصاص القضائ 
ويشمل القوانيا . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية الت  يتم فيها تنفيذ عملية التق« ا ختصاص »يشر مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانيا الت  تضعها بعا ال( الدولة، أو الو ية، أو البلدية)واللوائح الت  تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب  رض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغ  أن تعتبر قيمة الت. المبل  الذي يمكا تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكا تحد. الحصول على الأصول ف  حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري ف  النشاو وإ الته
:وت (  80أس  القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضيا مختلفيا للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع را بالمبل  المقدر الذي ينبغ  على أساسه مبادلة الأصول أو ا لتزامات ف  تاريخ التقييم بيا مشتر را 

كمة دون ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيلإ يتصري كلُّ طري ما الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر ما مجموع القيمة التكاملية تنشأ عا ضم أصليا أو أكثر ما الأصول أو المصالح حيلإ تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عا القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
و البًا ما . مشتر معياالسوقية، حيلإ إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل   تكون لها قيمةٌ إ  بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكا 
الأمور اتتمام  ا جراءات الت  تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكا »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيلإ تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور ف  عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية ف  الظروي الت  تتماشى مع أتداي المعايير

يجب
نوع ف  جميعإلى مسؤولية  ير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات ما تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحا ت والظروي الت  ينطبق عليها الشرو
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المشار 
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة ف ( أو أس )إلى المشاركيا المعنيا وفقًا لأساس « المُشار  »تُشير كلمة 

فة بعيا وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة ما المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركيا ف  السوق »وجهات نظر : ا عتبار، مثل
(.القيمة ا ستثمارية: مثل)أو مالك معيا أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عا القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال  )إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأ راض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأ راض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاض ، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغ 
لهذا المتطلبات ما لم  حيلإ يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات الت  يفرض ا لتزام بها« ينبغ  »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة ف  تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وف  الحا ت النادرة الت  يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكا تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، ف  حيا أنّ للمُقيّم أن ينظر ف  إجراء ما بعيا ا عتبار يصبح النظر ف« ينبغ  »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء   يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التال يعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهن  للمقيم، والذي ينبغ  أن يكون حسب السي

اليب بما ف  ذلك المدخلات، وا فتراضات، وا فتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ ف  ا عتبار جوانب التقييم •
و على القرارات الت  تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان ما المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم ا قتصادية، أو  يرتا ما قرارات مستخدم  التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية ف  ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والت  قدكما ت  مستخدمةٌ ف  تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عا اعتبارات الأتمية بالنسبة لأ راض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.الت  تُقيم ف  مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُشةر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وف  تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدول )منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر ما طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضما أسلوب التقييم

الغرض ما التقييم أو  رض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء ما مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكا أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا ف  القيمة

القيمة
الأكثر احتماً  لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عا عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.ف  أصل أو المنافع ا قتصادية ما امتلا  حصة ف  أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارج )أو متعاقد ( داخل )تو فرد، أو مجموعة ما الأفراد، أو فرد ف  جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللا مة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موف  بعا الو يات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الشخص أن  عمل كمُقيّ 

الو ن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار ا عتماد على مؤشر معيا للتوصل إلى القيمة النهائية « الو ن »تُشير كلمة 

(. 100واحدة، يكون و نها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً ما أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.و  تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ  ير مقبول

الثما
.انظر القيمة ا ستثمارية
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الخاتمة

:ف  نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات وا ستنتاجات تقتصر فقط على ا فتراضات والظروي المفصح عنها  -

.لي  لمقيم  باركود أي مصلحة ف  التقييم  -

.لدى المقيميا جميع المؤتلات اللا مة  عداد تذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللا مة لدى فريق العمل ف  تذا النوع ما التقييم  -

.تمت معاينة المواقع ما قبل فريق باركود  -

ود أي استفسدارات نحا على ثقة بأننا قد أجرينا التقيديم وفقداً لمعدايير التقيديم الدوليدة ، وفد  حدال وجد

.نأمل منكم التواصل ما خلال أحد العناويا أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان با عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(شارع البيبس )شارع الأمير فيصل با فهد 

920005564



تقرير تقييم مجمع الرفيعة السكني

صندوق بنيان ريتلصالح

تاريخ التقرير 

2 5 /0 2 /2 0 2 م4



2

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
6

محتوى التقرير

العنصر #
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أعضاء فريق العمل1.4
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دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3
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تمهيد

صندوق بنيان ريت                   / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

 ، لغةرضمجمع الرفعيةة السةكني  م لتقييم 2023/  10/  23بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

، وحيةة  تقيةةيم دوري للصةةندوق ، وفةةي تةةذا التقريةةر  الخةةان بةةة مجمةةع سةةكني الواقةةع بمدينةةة الريةةاض

. م  2023/  11/  13تمت أعمال المعاينة في يوم الاثنين 

الصةةادرة عةةن مجلةة   IVS2022ونفةةذت مهمةةة التقيةةيم تةةذا اسةةتنادا علةةى معةةايير التقيةةيم الدوليةةة 

، ووفقةةا لرجةةراءات والقواعةةد 2022 -( تقيةةيم)ترجمةةة تي ةةة المقيمةةين  (VSC)معةةايير التقيةةيم الدوليةةة 

قيمةةةة لاسةةعيا منةةا للوصةةول الةةى  والمهنيةةة المتعةةاري عليهةةا فةةي أعمةةال التقيةةيم لةصةةول العقاريةةة،  

كةن الاعتمةاد ويعةد تةذا التقريةر دةهادة يم. للغرض الذي أعد من أجلةه تقريةر التقيةيم للمبنى المناسبة 

ة لا عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تةذا التقريةر وحةدة واحةد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تة 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تة1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تة1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل ولا يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

ريتصندوق بنيان 

و تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في السوق المالية 
السعودية ، يهدي الى الاستثمار في اصول عقارية داخل وخارج المملكة

العربية السعودية 

دركة صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

ريتصندوق بنيان (  قريرمستخدم الت)المستفيد 

ةتي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق قريرالمستخدمين الآخرين للت

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبةةة تملةةك بةةاركود كةةوادر مهنيةةة قةةادرة علةةى تقيةةيم تةةذا النةةوع مةةن الأصةةول ، ولةةديها الكفةةاءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة الاستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصةادرة عةن مجلة  معةايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقةةا لرجةةراءات والقواعةةد المهنيةةة 2022 -( تقيةةيم)ترجمةةة تي ةةة المقيمةةين  (VSC)التقيةةيم الدوليةةة

رنةة والمعاينةة المتعاري عليها فةي أعمةال التقيةيم لةصةول العقاريةة، والتةي تقةوم علةى التحليةل والمقا

عةةين محةةل المبادةرة لكةةل عقةةار، والبحةة  قةدر ا مكةةان عةةن المةةؤثرات والخصةائص ا يجابيةةة والسةةلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)تو القيمة السوقية وتي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

يةةيم بةةين وتةةي المبلةةم المقةةدر الةةذي ينبغةةي علةةى أساسةةه مبادلةةة الاصةةول و الالتزامةةات فةةي تةةاريخ التق

ري كةل مشتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة علةى أسةاس محايةد بعةد تسةويق مناسةب حية  يتصة

طري من الاطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار،

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:الاستخدام الحالي

ويمكةن  تو الطريقةة الحالةةة التةي  ةتم بسةا اسةتخدام الأصةل أو الالتةزام أو مجموعةة الأصةول أو الالتزامةات،

.  أن يكون الاستخدام الحالي، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير تي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تةةم الاطةةلاع علةةى صةةورة الصةةك،  وعليةةه نفتةةرض عةةدم وجةةود مةةا ينةةافي أو يعةةارض أغةةراض عمةةل تةةذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

(مقيدة برتن ) حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجةةب المسةةتندات المسةةتلمة مةةن العميةةل تةةم إفتةةراض عةةدم وجةةود أي موانةةع دةةرعية أو نظاميةة

حد سواء تجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

الاستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجةد أي حسب معاينةة فريةق عمةل بةاركود بالمقارنةة بالعقةارات المتواجةدة فةي نفة  الشةارع ف نةه لا ي

دةةةروو أو تنظيمةةةات خاصةةةة سةةةلبية محةةةددة لاسةةةتخدام العقةةةار حيةةة  تعةةةد الأرض محةةةل تقريرنةةةا تةةةذا 

زراعي: لاستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية والاستقلالية. 13

اد عتبةةةر مهمةةةة التقيةةةيم تةةةةذا والتقريةةةر المصةةةاحب لهةةةةا مهمةةةة استشةةةارية نحفةةةةظ فيهةةةا أصةةةول الحيةةةةت

جةةود والشةةفافية والمهنيةةة، مةةن غيةةر تةةأثير خةةارجي لأي طةةري كةةان ونؤكةةد علةةى الاسةةتقلالية وعةةدم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة الاستخدام. 14

ل تةةذا يشةةم –يعةةد تةةذا التقريةةر دةةكلا ومضةةمونا ملكيةةة فكريةةة لشةةركة بةةاركود، ولا يجةةوز لأي طةةري 

ول علةةى أن يعيةةد نشةةر كةةل أو بعةةا أجةةزاء التقريةةر دون الحصةة –صةةاحب الطلةةب والمسةةتفيد مةةن التقريةةر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حةق تةم ذكرتةا فةي المل اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعةة مةن المصةادر والمعلومةات

لومةات الخاصةة وبعةا مصةادر المع .والبيانات المكتبية التي نعتقةد أنهةا تكةافر غةرض ووقةت التقيةيم

. بهذا التقرير تم ذكرتا في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيلي)تقرير سردي 

حةةل تةةم إعةةداد تةةذا التقريةةر بطريقةةة سةةردية مةةع مراعةةات ذكةةر جميةةع التفاصةةيل المةةؤثرة فةةي الأصةةل م

. التقييم

:نطاق بح  المقيّم. 17

حي  . م الدوليةادتمل البح  والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمة تم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبح  والاستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وتةم تحليةل  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض تةذا التقريةر تمةت معاينةة الأصةول محةل تةذا التقريةر

ايير التقيةيم الدوليةة البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علمةةاً . ، مةةع ملاحظةةة أنةةه لا يعتةةد بهةةذا المعاينةةة لأغةةراض الفحةةص والاختبةةار الفنةةي او الهندسةةي

.  المُقيّم لا يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب غير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفةا  أُعد التقرير على طلب خان ولغرض استشاري، نةدر  الأتميةة القصةوى لصةاحب الطلةب فةي ا

مةةات علةةى معطيةةات ومخرجةةات التقريةةر وكتمانهةةا، ونحةةن ملتزمةةون بةةذلك، ولةةن يةةتم اسةةتخدام المعلو

محةددين فةي الخاصة بالعميل في غيةر التقريةر، وتعةد معلوماتةه ملكةا خاصةا لصةاحبها وللمسةتخدمين ال

.التقرير ولا يحق لأي طري آخر الاطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصةه وتةي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مةع العقة

مقارنةة  حي   أن أسلوب السوق إيجةاد مؤدةرات للقيمةة عةن طريةق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويةةةل وأسةةةلوب الةةدخل إيجةةةاد مؤدةةةر للقيمةةةة مةةةن خةةةلال تح. الأصةةل الةةةذي يةةةتم تقييمةةةه بأصةةةول مماثلةةةة

مؤدةةر للقيمةةة  أمةةا أسةةلوب التكلفةةة إيجةةاد. التةةدفقات النقديةةة المسةةتقبلية الةةى قيمةةة رأسةةمالية حاليةةة

صةةول علةةى باسةةتخدام المبةةدأ الاقتصةةادي الةةذي يةةنص علةةى أن المشةةتري لةةن يةةدفع أكثةةر مةةن تكلفةةة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيةيم مةن أعضاء فريق العمةل أصةحاب خبةرات سةابقة بأعمةال التقيةيم وحاصةلين علةى اعتمةادات فةي الت

م تقييمهةةا الجهةات ذات الصةلاحية، ولةةديهم الخبةرة الكافيةة بالمنةةاطق وبف ةات العقةار للعقةةارات التةي تة

ر التقيةيم كما ويقرون بةأن لةديهم القةدرة علةى إعةداد التقريةر دون أي صةعوبات وفقةا لمتطلبةات معةايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسين

الاعتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تة1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تة1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآلات والمعدات

تة1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت 

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

الحاليا ستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع سكنيحي الرفيعة–الرياض 

اسم المالكمساحة الأرض

دركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م61,390.81

تاريخ الصكرقم الصك

تة1442/ 11/ 41012404270106

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 11/ 13م2023/ 10/ 23

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي171,600,000رقماً 

مائة وواحد وسبعون مليون وستمائة ألف ريال سعوديكتابةً 

القيم لا تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضمنطقة الرياض

الحيالموقع العام

حي الرفيعةداخل النطاق

رقم البلو رقم المخطط

بدونبدون

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

بن عبدالعزيزالأمير سطامبدون

إحداثيات الموقع

24.636511 ,46.669655

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةدركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تة1442/ 11/ 41012404270106

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

11411–11417–11432–11429–
11421/1433

تة1433/ 06/ 16

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

غير متوفرلم يتم الاطلاع على وثيقة التأمين

https://maps.app.goo.gl/RZzKK7kBmCWxcMkt9
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

زراعيحسب الصك*²م61,390.81

دكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

الحدود والأطوال حسب الصك

طول الضلعالحدالجهة

م 372.96بندر بن أحمد السديري ملك الأميردمال

م 329.19طريق مختلف العروضجنوب

م 233.11( الوادي ) دارع الشيرازي درق

غرب
أرض السديري وأرض الأمير مشعل بن عبدالعزيز وحوض

الطمي التابعة لوزارة الزراعة 
م 96.87

-ملاحظات

الموقع
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

سنوات9 حسب رخصة البناء*عمر البناء 

2 عدد الطوابق

0 القبو

سكني  استخدام المبنى

2م20,756.5 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جدا حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

لا يوجد الأعمال المتبقية

متوسط مستوى التشطيب

سبيلت-مركزي  نوع التكييف

.. (سيراميك –بورسلان ) متعدد  تشطيب الأرضيات

دتان تشطيب الجدران

دتان-جب   تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنو ❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء❑

دبكة صري صحي❑

دبكة المياا❑

دبكة تاتف❑

دبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

الانارة❑

التشجير❑

ماء❑

تاتف❑

كهرباء❑

الصري الصحي❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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خارجية-صور العقار  
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داخلية-صور العقار 



04
دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

نةنوع العييسعر المترالمساحةا حداثياتم

سوم ريال21,300م46.60740469,632 ,124.670092

حدريال22,000م46.65813446,390 ,224.634431

ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مباعة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

1

2

https://maps.app.goo.gl/HzoZGi7y8bi4sTVm7
https://maps.app.goo.gl/GxPYhVJN1NazRMrCA


05
تقدير القيمة
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فرضيات ومحددات التقرير

ا كحقيقةةة فةةي تعةةد الافتراضةةات أمةةور منطقيةةة يمكةةن قبولهةة"وفقةةا لتعريةةف المعةةايير الدوليةةة للتقيةةيم 

مجةةرد سةةياق أعمةةال التقيةةيم دون التحقةةق أو التةةدقيق فيهةةا علةةى نحةةو محةةدد ، كمةةا أنهةةا أمةةور تقبةةل ب

عبةةارة  والافتراضةةات الخاصةةة. ذكرتةةا وتةةذا الافتراضةةات ضةةرورية لفهةةم التقيةةيم أو المشةةورة المقدمةةة 

لا يفترضةةها  عةةن افتراضةةات تختلةةف عةةن الحقةةائق الفعليةةة الموجةةودة فةةي تةةاريخ التقيةةيم ، أو تلةةك التةةي

"مشار  معتاد في السوق في معاملة ما، في تاريخ التقييم 

:وفي مهمة التقييم تذا تم افتراض التالي 

.تم اعتماد مساحة الأرض حسب الصك1

. تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا بها العميل من2

لرياضزراعي حسب البوابة المكانية التابعة لأمانة مدينة ا: تم افتراض استخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستأجر4

.حسب السوق % 25تم افتراض مصاريف الصيانة والتشغيل بنسبة 5

.وتم افتراض تجديد العقد2024العقار مؤجر بعقد واحد وينتهي في مايو سنة 6

7
18,750,000افادة العميل من قبل المستندات المرسلة إلينا بأنه اجمالي الدخل تو  حسب
.ريال

.عقد واحدبحكم% 100تم افتراض نسبة الادغال 8
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مخاطر العقار 

ن بموجةةب المسةةتندات المسةةتلمة مةةن العميةةل ف نةةه فةةي حةةال تةةم إزالةةة أسةةوار المجمةةع واندماجةةه ضةةم

الأحيةةةاء المجةةةةاورة او فةةةةي حالةةةة طلةةةةب فةةةةرز او تجزئةةةة أو إفةةةةراج الوحةةةةدات تبقةةةى الشةةةةوارع والمسةةةةاجد 

 والمرافةةق علةةى وضةةعها داخةةل المخطةةط ضةةمن المشةةورع و سةةيتم ا لتةةزام مةةن قبةةل صةةاحب العلاقةةة

ل  تخةاذ بعمل مخطط تنظيمي نهائي معتمد من قبةل إدارة التخطةيط با مانةة وتخاطةب كتابةة العةد

. ا جراءات النظامية 

:ومن ضمن ا جراءات النظامية حيال ذلك 

.نقل ملكية الشوارع والحدائق والمواقف والساحات  مانة منطقة الرياض 1

.نقل ملكية المساجد لوزارة الشؤون ا سلامية والأوقاي والدعوة وا رداد 2

. نقل ملكية المرافق التعليمية لوزارة التربية والتعليم 3

. نقل ملكية المرافق الآخرى إن وجدت للجهة المس ولة عنها 4

5
ة والحةةدائق يةةتم التنسةةيق مةةع ا دارة العامةةة للحةةدائق وعمةةارة البي ةةة بخصةةون البنيةةة التحتيةة

. ومبنى الخدمات 

. المشورع عبارة عن مشروع واحد ولا يكن تجزئتها مستقبلًا 6
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

 يجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

لين تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

. المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

(2)المقارن (1)المقارن مه العقار المراد تقييعناصر المقارنة

202320232023تاريخ 

1,3002,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 
(2م/ريال)

1,300.002,000.00

%10-46,390%61,390.8169,6320(2م)مساحة الارض 

%20%5-23عدد الواجهات

%10-%5-الضبط النسبي

1,235.001,800.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

عد تطبيق قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم ب
(2م/ريال) المتوسط 

1,518

صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
(ريال /2م ) 

1,500

ريال سعودي92,086,215إجمالي قيمة الأرض
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طريقة التكلفة –تقدير القيمة 

نى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية  نشاء المب

طيبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتش

. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(الاتلا   –تامش الربح + تكلفة ا نشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالتوصيف

8,672.00250021,680,000(  السكني ) الدور الأرضي 

8,967.30250022,418,250(  السكني ) الدور الأول 

2010.0025005,025,000(  الترفيهي ) الدور الأرضي 

1,015.0025002,537,500(  إداري ) الدور الأرضي 

92.20100092,200غرفة الكهرباء

1,032.13300309,639الأسوار 

52,062,589إجمالي قيمة المباني

10,412,518%20هامش الربح

62,475,107(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

14,056,899%922.50الاهلاك

48,418,208(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

61,390.811,50092,086,215(ريال سعودي)قيمة الارض 

140,504,423القيمة النهائية

ريال سعوديقريبالقيمة النهائية بعد الت 140,500,000
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دية طريقة التدفقات النق –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة في م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشواغر في المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

18,750,000حسب بيانات العميل*إجمالي الدخل 

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%8.5معدل الرسملة 

%100نسبة الادغال

%0نسبة النمو

01234الفترة

20232024202520262027السنة

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0نسبة النمو

18,750,00018,750,00018,750,00018,750,00018,750,000أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

18,750,00018,750,00018,750,00018,750,00018,750,000الدخل الفعال

4,687,5004,687,5004,687,5004,687,5004,687,500إجمالي المصاريف 

14,062,50014,062,50014,062,50014,062,50014,062,500صافي الدخل

165,441,176قيمة العقار المستقبلية

14,062,50014,062,50014,062,50014,062,500179,503,676صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

14,062,50012,784,09111,621,90110,565,364122,603,426القيمة الحالية للنقود

171,637,282القيمة الحالية

ريال سعودي171,600,000القيمة بعد التقريب
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الرأي حول القيمة

ية مةةع الأخةةذ فةةي عةةين الاعتبةةار جميةةع المعلومةةات والعوامةةل ذات الصةةلة فةةي تقةةدير القيمةةة السةةوق

لةواردة فةي تةذا ووفقا للشروو ا. حي الغدير, للملكية العقارية محل التقييم الكائن في مدينة الرياض 

.التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار تي

ريال سعودي171,600,000القيمة السوقية رقماً 

مائة وواحد وسبعون مليون وستمائة ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حي  تم الاعتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تة  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلو  مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م  2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبر دليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المع دليل تقييم ا يجار السوقي لمواقع أبراج الاتصالات8.

دية الصادر من الهي ة السعو الدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة الانشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكي الاسترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول والالت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخان أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثال )الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة لاقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو الالتزامات بين أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحي  يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية  -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي 1 - 20.2031لةغراض الضريبية في الولايات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للشراء أو رتينتو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو ألا يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدولي  عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

الاستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة الاستثمارية
(.أيضًا بالثمن وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

الاختصان القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« الاختصان »يشر مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الولاية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:وتي(  80أس  القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حي  تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معينالسوقية، حي  إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل لا تكون لها قيمةٌ إلا بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن 
الأمور اتتمام  ا جراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحي  تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتمادى مع أتداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحالات والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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المشار 
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشار  »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : الاعتبار، مثل
(.القيمة الاستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال لا)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم  حي  يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض الالتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحالات النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء لا يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، والافتراضات، والافتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في الاعتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم الاقتصادية، أو غيرتا من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما تي مستخدمةٌ في تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأتمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُشةر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتمالًا لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع الاقتصادية من امتلا  حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)تو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الولايات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الشخص أن  عمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار الاعتماد على مؤدر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(. 100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.ولا تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ غير مقبول

الثمن
.انظر القيمة الاستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروي المفصح عنها  -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم  -

.لدى المقيمين جميع المؤتلات اللازمة  عداد تذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في تذا النوع من التقييم  -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود  -

ود أي استفسةارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقيةيم وفقةاً لمعةايير التقيةيم الدوليةة ، وفةي حةال وجة

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(دارع البيبسي)دارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



تقرير تقييم مبنى سيتي ووك

لصالح صندوق بنيان ريت

تاريخ التقرير 

2 5 /0 2 /2 0 2 م4
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة 05

المقارنةطريقة –تقييم المبنى بأسلوب السوق 5.1

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

 ريتصندوق بنيان / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

عيدد ميا العقيارات المو عية بييا  م لتقيييم 2023/  10/  23بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

قييياري ، ، لغيييرض تقيييييم دوري للصيييندوق العالمملكيية العربيييية السيييعودية والميييارات العربيييية المتحيييدة 

اينية فيي وفي هذا التقرير  الخاص بي شيقق سيكنية الواقعية فيي مدينية دبيي، وحييع تميت أعميال المع

. م  2023/  12/  30يوم الخميس 

الصييادرة عييا مجلييس  IVS2022ونفييذت مهميية التقييييم هييذا اسييتنادا علييى معييايير التقييييم الدولييية 

، ووفقييا لرجييراءات والقواعييد 2022 -( تقييييم)ترجميية هي يية المقيميييا  (VSC)معييايير التقييييم الدولييية 

قيمييية لاسييعيا منييا للوصييول الييى  والمهنييية المتعيياري عليهييا فييي أعمييال التقييييم لةصييول العقارييية،  

كيا اععتمياد ويعيد هيذا التقريير شيهادة يم. للغرض الذي أعد ما أجليه تقريير التقيييم للمبنى المناسبة 

ة ع عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم هذا لأجله مع ملاحظة أن هيذا التقريير وحيدة واحيد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

أبانميعبدالكريم 

الرئيس التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم  ميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

هي 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
هي1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
هي1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل وع يوجد تعارض مصالح مع أي طري ما اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، ما غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت هو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى اعستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدميا الآخريا للت
ةهي ة السوق المالي–المستثمريا –المراجعيا الخارجييا للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبيية تملييك بيياركود كييوادر مهنييية قييادرة علييى تقييييم هييذا النييوع مييا الأصييول ، ولييديها الكفيياءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة اعستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصيادرة عيا مجليس معيايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم هذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقييا لرجييراءات والقواعييد المهنييية 2022 -( تقييييم)ترجميية هي يية المقيميييا  (VSC)التقييييم الدولييية

رنية والمعاينية المتعاري عليها فيي أعميال التقيييم لةصيول العقاريية، والتيي تقيوم عليى التحلييل والمقا

عيييا محييل المباشيرة لكييل عقييار، والبحييع قيدر المكييان عييا المييؤثرات والخصيائص اليجابييية والسييلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)أساس القيمة هو قيمة السوقية وهي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بييا مشييتر مبادلية الأصييول أو اعلتزاميات فييي تياريخ التقيييي"المبلي  المقييدر اليذي ينبغييي عليى أساسييه 

طيري  راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أسياس محاييد بعيد تسيويق مناسيب حييع يتصيري كيل

".ما الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض ما التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري  

:فرضية القيمة . 6

:اعستخدام الحالي

ويمكيا  هو الطريقية الحالةية التيي  يتم بسيا اسيتخدام الأصيل أو اعلتيزام أو مجموعية الأصيول أو اعلتزاميات،

.  أن يكون اعستخدام الحالي، ولكا ليس بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

ا تيم اعطيلاع عليى صيورة الصيكوك،  وعلييه نفتيرض عيدم وجيود ميا ينيافي أو يعيارض أغيراض عميل هييذ

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على هذا ونخلي مس وليتنا ما كل ما ينافيه

 حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجييب المسييتندات المسييتلمة مييا العميييل تييم إفتييراض عييدم وجييود أي موانييع شييرعية أو نظامييي

حد سواء تجارية على العيا العقارية تحول دون أي ما التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

اعستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجيد أي حسب معاينية فرييق عميل بياركود بالمقارنية بالعقيارات المتواجيدة فيي نفيس الشيارع ف نيه ع ي

شيييروو أو تنظيميييات خاصييية سيييلبية محيييددة عسيييتخدام العقيييار حييييع تعيييد الأرض محيييل تقريرنيييا هيييذا 

سكني تجاري: عستخدام 

امتيا ات وثيقة التأميا. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأميا للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية واعستقلالية. 13

اد عتبييير مهمييية التقيييييم هييييذا والتقريييير المصييياحب لهييييا مهمييية استشيييارية نحفييييظ فيهيييا أصيييول الحيييييت

جييود والشييفافية والمهنييية، مييا غييير تييأثير خييارجي لأي طييري كييان ونؤكييد علييى اعسييتقلالية وعييدم و

. تعارض مصالح مع أي طري ما أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة اعستخدام. 14

ل هييذا يشييم –يعييد هييذا التقرييير شييكلا ومضييمونا ملكييية فكرييية لشييركة بيياركود، وع يجييو  لأي طييري 

ول علييى أن يعيييد نشيير كييل أو بعييا أجييزاء التقرييير دون الحصيي –صيياحب الطلييب والمسييتفيد مييا التقرييير 

.موافقة خطية ما الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حيق تيم ذكرهيا فيي المل اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعية ميا المصيادر والمعلوميات

لوميات الخاصية وبعيا مصيادر المع .والبيانات المكتبية التي نعتقيد أنهيا تكيافر غيرض ووقيت التقيييم

. بهذا التقرير تم ذكرها في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيلي)تقرير سردي 

حييل تييم إعييداد هييذا التقرييير بطريقيية سييردية مييع مراعييات ذكيير جميييع التفاصيييل المييؤثرة فييي الأصييل م

. التقييم

:نطاق بحع المقيّم. 17

حيع . م الدوليةاشتمل البحع والتحليل لعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللا مة تم فحص العقار ما الداخل وما الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبحع واعستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وتيم تحلييل  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هيذا التقريير تميت معاينية الأصيول محيل هيذا التقريير

ايير التقيييم الدوليية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علميياً . ، مييع ملاحظيية أنييه ع يعتييد بهييذا المعاينيية لأغييراض الفحييص واعختبييار الفنييي او الهندسييي

.  المُقيّم ع يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم ما أي عيوب غير ظاهرة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفيا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، نيدرك الأهميية القصيوى لصياحب الطليب فيي ا

مييات علييى معطيييات ومخرجييات التقرييير وكتمانهييا، ونحييا ملتزمييون بييذلك، ولييا يييتم اسييتخدام المعلو

محيدديا فيي الخاصة بالعميل في غيير التقريير، وتعيد معلوماتيه ملكيا خاصيا لصياحبها وللمسيتخدميا ال

.التقرير وع يحق لأي طري آخر اعطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

لوب أسيي: اعتمييدنا فييي تقييييم الصييندوق علييى الأسييلوب الييذي يتناسييب مييع العقييار وخصائصييه وهييو 

.  السوق

م ويعييري أسييلوب السييوق بانييه أسييلوب  إيجيياد مؤشييرات للقيميية عييا طريييق مقارنيية الأصييل الييذي يييت

.  تقييمه بأصول مماثلة
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أعضاء فريق العمل

قيييم ميا أعضاء فريق العميل أصيحاب خبيرات سيابقة بأعميال التقيييم وحاصيليا عليى اعتميادات فيي الت

م تقييمهييا الجهيات ذات الصيلاحية، ولييديهم الخبيرة الكافيية بالمنيياطق وبف يات العقيار للعقييارات التيي تي

ر التقيييم كما ويقرون بيأن ليديهم القيدرة عليى إعيداد التقريير دون أي صيعوبات وفقيا لمتطلبيات معيايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد  ميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة اليابس

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسيا

اععتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

هي1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

هي1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآعت والمعدات

هي1441/07/24تاريخ الترخيص
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الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و هي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض ما التقييم 

الحالياعستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع سكنيالمارات العربية المتحدة, دبي , الوصل 

اسم المالكمساحة الأرض

صندوق بنيان العقاريحسب بيانات العميل*²م12,085

تاريخ الصكرقم الصك

م 2018/ 07/ 22-م 2018/ 07/ 19متعدد

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة هي ة المقيميا ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 12/ 30م2023/ 10/ 23

القيمة بأسلوب 
السوق

ريال سعودي119,800,000رقماً 

مائة وتسعة عشر مليون وثمانمائة ألف ريال سعوديكتابةً 

القيم ع تتضما ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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وصف العقار

مدينيية , حييي الوصييل. سيييتي ووك  B1شييقة والكائنيية فييي مبنييى  27الأصييل محييل التقييييم عبييارة عييا 

.اعمارات العربية المتحدة, دبي

:شقة تقريباً تنقسم حسب التصنيف الى ثلاثة أقسام 69أدوار تضم  6عبارة عا  B1مبنى 

.شقق ذات غرفة واحدة وشقق ذات غرفتيا وشقق ذات ثلاث غري

.موقف سيارة 126ويحوي عدد . يضم المبنى مسبح ونادي رياضي وصاعت عرض 

وتمييت معاينيية الأجييزاء المشييتركة وشييقة  30/12/2023تمييت معاينيية العقييار يييوم الخميييس الموافييق 

والتيي تتكيون ميا ثلاثية  102وهي تتكون ما غرفتيا وصيالة وتيم أيضيا معاينية الشيقة رقيم  210رقم 

.غري

قيياطع شييارع وتتحليى سيييتي ووك بموقييع اسييتراتيجي قيرب بييرج خليفيية وبجانييب داون تياون دبييي عنييد ت

دبيي  الصفا وشيارع الوصيل، مميا يسيهّل الوصيول إليى محطيات متيرو دبيي العدييدة، مثيل محطية متيرو

برج خليفة وشارع الشيخ  ايد الذي يعدّ ما أهم الشوارع الرئيسية في المارات/مول

شارع الشيخ زايد
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موقع العقار

المدينةالدولة 

دبياعمارات العربية المتحدة

الحيالموقع العام

الوصلداخل النطاق العمراني

رقم البلوكرقم المخطط

----

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

343944922 D St.

إحداثيات الموقع

25.205912 ,55.264541

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةصندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

م 2018/ 07/ 22-م 2018/ 07/ 19متعدد

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

غير متوفرغير متوفر

رقم القرار المساحيالتأميا على المبنى

غير متوفرلم يتم اعطلاع على وثيقة التأميا

تاريخ شهادة اتمام البناءرقم شهادة اتمام البناء

هي2015/ 04/ 3-4-23623012

https://maps.app.goo.gl/5uLBU3tZZ2Xh9BsT8
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

سنوات6 حسب شهادة إتمام البناء*عمر البناء 

أدوار7 عدد الطوابق

1 القبو

سكني استخدام المبنى

ممتا  حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

ع يوجد الأعمال المتبقية

ممتا  مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

رخام تشطيب الأرضيات

دهان تشطيب الجدران

جبس تشطيب الأسقف

مصاعد4متوفر عدد  المصاعد

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنوك❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء❑

شبكة صري صحي❑

شبكة المياا❑

شبكة هاتف❑

شبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

اعنارة❑

التشجير❑

ماء❑

هاتف❑

كهرباء❑

الصري الصحي❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار
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دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق 

ار محيل بعد إجراء مسح مكتبي و ميداني لأسعار السيوق الحاليية للعقيارات الواقعية فيي منطقية العقي

أدنيياا عينييات  التقييييم و معرفيية أسييعار الشييقق فييي المبنييى تحييت التقييييم والمبيياني المشييابهة تجييدون

المسح العقارات ليجاد قيمة الشقق

دراسة وتحليل السوق

عدد الغرف م المبنى رقم الوحدة نوع العينة المصدر (قدم ) المساحة  (درهم ) القيمة 

1BR

1 BUILDING 2B 307 2023/ 10/ 30: منفذ في  PROPERTY FINDER 1273.15 2,330,000

2 BUILDING 2B 605 2023/ 10/ 27: منفذ في  PROPERTY FINDER 1294.25 2,430,000

3 BUILDING 2B 111 2023/ 06/ 23: منفذ في  PROPERTY FINDER 1473.25 2,400,000

4 BUILDING 2B 209 2023/ 06/ 14: منفذ في  PROPERTY FINDER 1351.52 2,280,000

2BR

5 BUILDING 2B 410 2023/ 11/ 22: منفذ في  PROPERTY FINDER 2199.71 3,960,000

6 BUILDING 2B 104 2023/ 11/ 20: منفذ في  PROPERTY FINDER 1872.7 3,540,000

7 BUILDING 2B 506 2023/ 11/ 06: منفذ في  PROPERTY FINDER 2204.77 4,000,000

8 BUILDING 2B 305 2023/ 11/ 01: منفذ في  PROPERTY FINDER 1877.22 3,735,000

9 BUILDING 2B 508 2023/ 10/ 23: منفذ في  PROPERTY FINDER 1876.04 3,490,000

10 BUILDING 2B 306 2023/ 10/ 09: منفذ في  PROPERTY FINDER 2204.77 3,885,000

11 BUILDING 2B 405 2023/ 08/ 23: منفذ في  PROPERTY FINDER 1877.22 3,630,000

12 BUILDING 2B 304 2023/ 07/ 28: منفذ في  PROPERTY FINDER 1872.7 3,557,436

13 BUILDING 2B 505 2023/ 07/ 25: منفذ في  PROPERTY FINDER 1877.88 3,700,000

14 BUILDING 2B 208 2023/ 07/ 24: منفذ في  PROPERTY FINDER 1876.04 3,225,000

3BR

15 BUILDING 2B 110 2023/ 10/ 11: منفذ في  PROPERTY FINDER 2347.93 4,900,000

16 BUILDING 2B 211 2023/ 09/ 28: منفذ في  PROPERTY FINDER 2348.9 4,395,000

17 BUILDING 2B 109 2023/ 08/ 21: منفذ في  PROPERTY FINDER 2839.3 5,104,692

18 BUILDING 2B 301 2023/ 08/ 16: منفذ في  PROPERTY FINDER 2282.27 3,750,000

19 BUILDING 2B 411 2023/ 08/ 11: منفذ في  PROPERTY FINDER 2348.9 4,675,000

20 BUILDING 2B 101 2023/ 07/ 25: منفذ في  PROPERTY FINDER 2282.27 3,755,000

21 BUILDING 2B 401 2023/ 07/ 14: منفذ في  PROPERTY FINDER 2282.27 3,800,000

22 BUILDING 2B 511 2023/ 07/ 12: منفذ في  PROPERTY FINDER 2348.9 4,780,000

23 BUILDING 2B 403 2023/ 06/ 23: منفذ في  PROPERTY FINDER 2544.69 4,836,000

24 BUILDING 2B 103 2023/ 06/ 21: منفذ في  PROPERTY FINDER 2544.69 4,700,000
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دراسة وتحليل السوق

:وما خلال عينات المسح التي تم جمعها نجد ان

ريال سعودي 2,407,200: متوسط سعر الشقق ذات غرفة واحدة هو 

ريال سعودي 3,745,688: و متوسط سعر الشقق ذات غرفتيا هو 

ريال سعودي 4,558,961: و متوسط سعر الشقق ذات ثلاث غري هو 



05
تقدير القيمة 
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

ارات مباعة ليجاد قيمة الشقق وبعد إجراء المسح المكتبي و الميداني لأسعار السوق الحالية لعق

متماثليا  وعقارات معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحيع أنه ما المستحيل إيجاد عقارييا

مثل ميزة تم عمل التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي ت

. للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

:هو كالتالي ( شقة  27عدد ) لنجد أن القيمة السوقية للشقق 

م رقم الشقة المساحة القيمة

1 102 262.33 3,932,972.90 

2 104 173.98 4,786,908.61 

3 105 174.42 4,786,908.61 

4 106 230.15 4,786,908.61 

5 107 131.6 4,786,908.61 

6 108 244.75 3,932,972.90 

7 202 252.86 3,970,429.78 

8 204 173.98 4,832,498.22 

9 206 204.32 4,832,498.22 

10 210 204.36 3,970,429.78 

11 302 252.86 4,007,886.67 

12 305 174.4 4,878,087.82 

13 307 118.28 4,878,087.82 

14 310 204.87 4,007,886.67 

15 402 252.86 4,045,343.55 

16 406 204.32 4,923,677.43 

17 408 174.29 4,045,343.55 

18 410 204.36 4,045,343.55 

19 502 252.86 4,082,800.43 

20 504 173.98 4,969,267.04 

21 506 204.83 4,969,267.04 

22 510 204.87 4,082,800.43 

23 602 204.27 5,242,804.67 

24 604 174.22 5,014,856.64 

25 605 120.24 5,242,804.67 

26 606 204.27 4,120,257.32 

27 607 175.2 2,647,920.00 
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الرأي حول القيمة

ية مييع الأخييذ فييي عيييا اععتبييار جميييع المعلومييات والعوامييل ذات الصييلة فييي تقييدير القيميية السييوق

ووفقيييا  .حيييي الوصيييل, اعميييارات العربيييية المتحيييدة , للملكيييية العقاريييية محيييل التقيييييم الكيييائا فيييي دبيييي

.للشروو الواردة في هذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار هي

ريال سعودي119,800,000القيمة السوقية رقماً 

مائة وتسعة عشر مليون وثمانمائة ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية



31

ير
قر

لت
م ا

ق
ر

D
C

2
3

0
1

0
6

2
7

(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية



37

ير
قر

لت
م ا

ق
ر

D
C

2
3

0
1

0
6

2
7

(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صكوك الملكية
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

شهادة انجا  المبنى
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حيع تم اععتماد على العديد ما مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة ما
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.هي  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيميا المعتمديا الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيميا المعتمديا 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحيا القانونييا 6.

.م  2022اير الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا فبر دليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمديا الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المع دليل تقييم اليجار السوقي لمواقع أبراج اعتصاعت8.

دية الصادر ما الهي ة السعو الدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيميا المعتمديا 

ة الصادر ما لتكلفة اعنشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكي اعسترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 

.م 2022الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات و ارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرها و تم ذكرها في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي هذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكا اعتبار هذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ ما الأصول واعلت»: ما الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أسس القيمة 

(.2022ما كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخاص أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخلييا (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالع)الخارجييا 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة عقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبل  نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو اعلتزامات بيا أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحيع يعكس

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون اعقتصادي والتنمية  -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي 1 - 20.2031لةغراض الضريبية في الوعيات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للشراء أو رهياهو السعر الذي يمكا أن تنتقل به الملكية بيا المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو أع يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية لعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه ما بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدولي لعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بيا المشاركيا في السوق في تاريخ القياس

اعستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم ما ا

.على خطاب ما العميل

القيمة اعستثمارية
(.أيضًا بالثما وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أهدافه التشغيلية 

اعختصاص القضائي
ويشمل القوانيا . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« اعختصاص »يشر مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانيا التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الوعية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وهي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبل  الذي يمكا تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكا تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإ الته
:وهي(  80أسس القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضيا مختلفيا للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبل  المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو اعلتزامات في تاريخ التقييم بيا مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيع يتصري كلُّ طري ما الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر ما مجموع القيمة التكاملية تنشأ عا ضم أصليا أو أكثر ما الأصول أو المصالح حيع تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عا القيمة وإذا كانت هذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معياالسوقية، حيع إن القيمة التكاملية تعكس سمات معينةً لةصل ع تكون لها قيمةٌ إع بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكا 
الأمور اهتمام  الجراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب هذا« يُمكا »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيع تعتمد إمكانية تطبيق هذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتماشى مع أهداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات ما هذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحاعت والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة في( أو أسس)إلى المشاركيا المعنيا وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعيا وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة ما المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركيا في السوق »وجهات نظر : اععتبار، مثل

(.القيمة اعستثمارية: مثل)أو مالك معيا أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عا القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال ع)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات القراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم  حيع يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض اعلتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ الجراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أهداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحاعت النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أهداي المعيار يمكا تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ الجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حيا أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعيا اععتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق الجراء ع يكون إلزاميًا

هام أو جوهري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأهمية أو الجوهرية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، واعفتراضات، واعفتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في اععتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر هامةٌ أو جوهريةٌ إذا كان ما المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم اعقتصادية، أو غيرها ما قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأهمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما هي مستخدمةٌ في هذا المعايير إلى الأهمية الجوهرية بالنسبة لمهمة التقيي« الأهمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عا اعتبارات الأهمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُشةر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر ما طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضما أسلوب التقييم

الغرض ما التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء ما مراج-هو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكا أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتماعً لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عا عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع اعقتصادية ما امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)هو فرد، أو مجموعة ما الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزاهة والكفاءةيمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللا مة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الوعيات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الشخص أن  عمل كمُقيّ 

الو ن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار اععتماد على مؤشر معيا للتوصل إلى القيمة النهائية « الو ن »تُشير كلمة 

(. 100واحدة، يكون و نها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً ما أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.وع تشمل هذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وهو أمرٌ غير مقبول

الثما
.انظر القيمة اعستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات واعستنتاجات تقتصر فقط على اعفتراضات والظروي المفصح عنها  -

.ليس لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم  -

.لدى المقيميا جميع المؤهلات اللا مة لعداد هذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللا مة لدى فريق العمل في هذا النوع ما التقييم  -

.تمت معاينة المواقع ما قبل فريق باركود  -

ود أي استفسيارات نحا على ثقة بأننا قد أجرينا التقيييم وفقياً لمعيايير التقيييم الدوليية ، وفيي حيال وجي

.نأمل منكم التواصل ما خلال أحد العناويا أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان با عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(شارع البيبسي)شارع الأمير فيصل با فهد 

920005564



تقرير تقييم الراشد مول

لصالح صندوق بنيان ريت

تاريخ التقرير 
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

، لغاارض مبنااى مجمااع تجاااري م لتقياايم 2023/  10/  23بناااء علااى تعمياادكم لاااركة باااركود بتاااريخ 

أبهاا، وحيا   تقييم دوري للصندوق العقاري ، وفي هذا التقرير  الخاا  باا مبناى تجااري الواقاع بمديناة

. م  2023/  11/  15تمت أعمال المعاينة في يوم الاربعاء 

الصااادرة عاال مجلاا   IVS2022تقياايم هااذت اسااتنادا علااى معااايير التقياايم الدوليااة ونفااذت مهمااة ال

، ووفقااا لرجااراءات والقواعااد 2022 -( تقياايم)ترجمااة هي ااة المقيماايل  (VSC)معااايير التقياايم الدوليااة 

قيماااة لاسااعيا منااا للوصااول الااى  والمهنيااة المتعاااري عليهااا فااي أعمااال التقياايم لةصااول العقاريااة،  

كال الاعتمااد ويعاد هاذا التقريار شاهادة يم. للغرض الذي أعد مل أجلاه تقريار التقيايم للمبنى المناسبة 

ة لا عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم هذت لأجله مع ملاحظة أن هاذا التقريار وحادة واحاد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات  –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

ها 1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الاركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
ها1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
ها1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل ولا يوجد تعارض مصالح مع أي طري مل اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والافافية والمهنية، مل غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

( العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت هو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى الاستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدميل الآخريل للت
ةهي ة السوق المالي–المستثمريل –المراجعيل الخارجييل للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبااة تملااك باااركود كااوادر مهنيااة قااادرة علااى تقياايم هااذا النااوع ماال الأصااول ، ولااديها الكفاااءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة الاستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصاادرة عال مجلا  معاايير  IVS2022نفذت مهمة التقييم هذت استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقااا لرجااراءات والقواعااد المهنيااة 2022 -( تقياايم)ترجمااة هي ااة المقيماايل  (VSC)التقياايم الدوليااة

رناة والمعايناة المتعاري عليها فاي أعماال التقيايم لةصاول العقارياة، والتاي تقاوم علاى التحليال والمقا

عاايل محاال المباشارة لكاال عقااار، والبحاا  قادر ا مكااان عاال المااؤثرات والخصاائص ا يجابيااة والساالبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)هو القيمة السوقية وهي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

ياايم باايل وهااي المبلاام المقاادر الااذي ينبغااي علااى أساسااه مبادلااة الاصااول و الالتزامااات فااي تاااريخ التق

ري كال ماتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة علاى أسااس محاياد بعاد تساويق مناساب حيا  يتصا

طري مل الاطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار،

:تاريخ التعميد. 1

م 2023/  10/   23

الغرض مل التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:الاستخدام الحالي

ويمكال  هو الطريقاة الحالةاة التاي  اتم بساا اساتخدام الأصال أو الالتازام أو مجموعاة الأصاول أو الالتزاماات،

.  أن يكون الاستخدام الحالي، ولكل لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تاام الاطاالاع علااى صااورة الصااك،  وعليااه نفتاارض عاادم وجااود مااا ينااافي أو يعااارض أغااراض عماال هااذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على هذا ونخلي مس وليتنا مل كل ما ينافيه

 حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجااب المسااتندات المسااتلمة ماال العمياال تاام إفتااراض عاادم وجااود أي موانااع شاارعية أو نظامياا

حد سواء تجارية على العيل العقارية تحول دون أي مل التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

الاستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجاد أي حسب معايناة فرياق عمال بااركود بالمقارناة بالعقاارات المتواجادة فاي نفا  الااارع ف ناه لا ي

شاااروو أو تنظيماااات خاصاااة سااالبية محاااددة لاساااتخدام العقاااار حيااا  تعاااد الأرض محااال تقريرناااا هاااذا 

سكني تجاري: لاستخدام 

امتيازات وثيقة التأميل. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأميل للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية والاستقلالية. 13

اد عتبااار مهماااة التقيااايم هااااذت والتقريااار المصااااحب لهااااا مهماااة استااااارية نحفااااظ فيهاااا أصاااول الحياااات

جااود والااافافية والمهنيااة، ماال غياار تااأثير خااارجي لأي طااري كااان ونؤكااد علااى الاسااتقلالية وعاادم و

. تعارض مصالح مع أي طري مل أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة الاستخدام. 14

ل هااذا يااام –يعااد هااذا التقرياار شااكلا ومضاامونا ملكيااة فكريااة لاااركة باااركود، ولا يجااوز لأي طااري 

ول علااى أن يعيااد نااار كاال أو بعااا أجاازاء التقرياار دون الحصاا –صاااحب الطلااب والمسااتفيد ماال التقرياار 

.موافقة خطية مل الاركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

 (ج)حاق تام ذكرهاا فاي المل اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعاة مال المصاادر والمعلوماات

لوماات الخاصاة وبعاا مصاادر المع .والبيانات المكتبية التي نعتقاد أنهاا تكاافر غارض ووقات التقيايم

. بهذا التقرير تم ذكرها في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

(  تفصيلي)تقرير سردي 

حاال تاام إعااداد هااذا التقرياار بطريقااة سااردية مااع مراعااات ذكاار جميااع التفاصاايل المااؤثرة فااي الأصاال م

. التقييم

:نطاق بح  المقيّم. 17

حي  . م الدوليةاشتمل البح  والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمة تم فحص العقار مل الداخل ومل الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير 

والبح  والاستقصاء حدود المعاينة والفحص. 18

، وتام تحليال  لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هاذا التقريار تمات معايناة الأصاول محال هاذا التقريار

ايير التقيايم الدولياة البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن  علماااً . ، مااع ملاحظااة أنااه لا يعتااد بهااذت المعاينااة لأغااراض الفحااص والاختبااار الفنااي او الهندسااي

.  المُقيّم لا يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم مل أي عيوب غير ظاهرة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفاا  أُعد التقرير على طلب خا  ولغرض استااري، نادر  الأهمياة القصاوى لصااحب الطلاب فاي ا

مااات علااى معطيااات ومخرجااات التقرياار وكتمانهااا، ونحاال ملتزمااون بااذلك، ولاال يااتم اسااتخدام المعلو

محادديل فاي الخاصة بالعميل في غيار التقريار، وتعاد معلوماتاه ملكاا خاصاا لصااحبها وللمساتخدميل ال

.التقرير ولا يحق لأي طري آخر الاطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصاه وهاي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب ماع العقا

مقارناة  حي   أن أسلوب السوق إيجااد مؤشارات للقيماة عال طرياق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويااال وأسااالوب الاادخل إيجااااد مؤشااار للقيماااة مااال خااالال تح. الأصاال الاااذي ياااتم تقييماااه بأصاااول مماثلاااة

مؤشاار للقيمااة  أمااا أساالوب التكلفااة إيجاااد. التاادفقات النقديااة المسااتقبلية الااى قيمااة رأساامالية حاليااة

صااول علااى باسااتخدام المباادأ الاقتصااادي الااذي ياانص علااى أن الماااتري لاال ياادفع أكثاار ماال تكلفااة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عل طريق الاراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيايم مال أعضاء فريق العمال أصاحاب خبارات ساابقة بأعماال التقيايم وحاصاليل علاى اعتماادات فاي الت

م تقييمهااا الجهاات ذات الصالاحية، ولااديهم الخبارة الكافياة بالمناااطق وبف اات العقاار للعقااارات التاي تا

ر التقيايم كما ويقرون باأن لاديهم القادرة علاى إعاداد التقريار دون أي صاعوبات وفقاا لمتطلباات معاايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

فرع العقار–معتمد زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بااير النافع

-فرع العقار –منتسب 1220002872ياسر حسيل

الاعتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

ها1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

ها1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآلات والمعدات

ها1441/07/24تاريخ الترخيص
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و هي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض مل التقييم 

الحاليا ستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع تجاريالمملكة العربية السعودية, أبها , الصفا 

اسم المالكحسب رخصة البناء*مساحة الأرض

²م78,602.12
شركة عبدالرحمل بل سعد الراشد وأولادت 

المحدودة

تاريخ الصكرقم الصك

ها 1438/ 12/ 57140300085323

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة هي ة المقيميل ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 12/ 31م2023/ 11/ 15م2023/ 10/ 23

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي778,800,000رقما

عوديسبعمائة وثمانية وسبعون مليون وثمانمائة ألف ريال سكتابة

القيم لا تتضمل ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

أبهاعسير

الحيالموقع العام

الصفاالمملكة العربية السعودية, أبها , الصفا 

رقم البلو رقم المخطط

---

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

طريق الملك فهد-

إحداثيات الموقع

18.237548 ,42.580204

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةصندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

ها 1438/ 12/ 57140300085323

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

ها1438/ 06/ 50375907

رقم القرار المساحيالتأميل على المبنى

----

https://maps.app.goo.gl/tKLtR74QZZVM5i2Z7
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب رخصة البناء*²م78,602.12

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

(قوقل إرث)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م142م60شارع عرض شمال

م218م20شارع عرض جنوب

م368م20شارع عرض شرق

م372م20شارع العليا عرض غرب

-ملاحظات

الموقع
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بيانات المبنى والتاطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياتمتوفر

جيد نوع البناء

سنوات5 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

أدوار2 عدد الطوابق

لا يوجد القبو

تجاري استخدام المبنى

2م139,355.45 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

لا يوجد الأعمال المتبقية

جيد مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

رخام تشطيب الأرضيات

دهان تشطيب الجدران

خرساني تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار



16

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
1

:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية❑

بنو ❑

مراكز طبية❑

خدمات تجارية

أسواق تجارية❑

مطاعم❑

محطات وقود❑

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء❑

شبكة صري صحي❑

شبكة الميات❑

شبكة هاتف❑

شبكة تصريف السيول ❑

المرافق العامة

مساجد❑

حدائق❑

خدمات تعليمية ❑

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة❑

الرصف❑

الانارة❑

التاجير❑

ماء❑

هاتف❑

كهرباء❑

الصري الصحي❑
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار



19

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
1

صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق



21

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
3

0
0

0
1

6
1

دراسة وتحليل السوق لةراضي

نوع العيينةنوع العقارسعر المترالمساحةا حداثياتم

تنفيذأرض تجاريريال²4,500م42.606819613 ,118.240855

حد-عرض للبيع أرض تجاري سكنيريال²3,000م42.588418600 ,218.222640

تنفيذأرض تجاريريال²800م42.53887275,000 ,318.226763

ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مباعة أو معروضة وتجدون أدنات عينات المسح 

1

2

3

موقع العقار
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ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مؤجرة أو معروضة وتجدون أدنات عينات المسح 

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

نوع العيينةنوع العقارسعر المترالمساحةا حداثياتم

ايجار-عرض معرض تجاريريال²296م42.512700225 ,118.202334

1



05
تقدير القيمة
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فرضيات ومحددات التقرير

ا كحقيقااة فااي تعااد الافتراضااات أمااور منطقيااة يمكاال قبولهاا"وفقااا لتعريااف المعااايير الدوليااة للتقياايم 

مجاارد سااياق أعمااال التقياايم دون التحقااق أو التاادقيق فيهااا علااى نحااو محاادد ، كمااا أنهااا أمااور تقباال ب

عبااارة  والافتراضااات الخاصااة. ذكرهااا وهااذت الافتراضااات ضاارورية لفهاام التقياايم أو الماااورة المقدمااة 

لا يفترضااها  عاال افتراضااات تختلااف عاال الحقااائق الفعليااة الموجااودة فااي تاااريخ التقياايم ، أو تلااك التااي

"ماار  معتاد في السوق في معاملة ما، في تاريخ التقييم 

:وفي مهمة التقييم هذت تم افتراض التالي 

.تم اعتماد مساحة الأرض حسب رخصة البناء1

.تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا بها العميل 2

. تجارية : تم افتراض استخدام الأراضي3

.تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستأجر4

%.20تم افتراض نسبة مصاريف الصيانة والتاغيل 5

%.9تم افتراض نسبة معدل الرسملة 6

%.11تم افتراض نسبة معدل الخصم 7

8
ريال سعودي حسب البينات المزودة 89106861.5بقيمة % 94.8تم اعتماد الدخل بنسبة 

.مل العميل ونفترض صحتها

9
ريال سعودي حسب الدخل الفعال للسنة 93,994,580تم اعتماد اجمالي الدخل بقيمة 

.الحالية مضروبة في نسبة الاواغر مضاي إليها الدخل الفعال للسنة الحالية
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

 يجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

ليل تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه مل المستحيل إيجاد عقارييل متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

. المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

Nov-23Nov-23Nov-23تاريخ 

 3,000 800.00(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروي السوق

0%00%0شروو التمويل

8003000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

(2م)مساحة الارض 
78,602 75,000.00 

-5%600.00 -20%

%115%440عدد الواجهات

%20-مستوي%20-مستويغير مستويمنسوب الأرض

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%25-%25-الضبط النسبي

6002250(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مااركة كل مقارنة في القيمة

توسط قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق الم
(2م/ريال)

1095.00

1,100(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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طريقة التكلفة –تقدير القيمة 

نى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية  نااء المب

طيبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتا

قيمة = ر وبذلك تكون قيمة العقا. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنااءت 

سح قيمة الأرض تم التوصل إليها بعد إجراء م( الاهلا   –هامش الربح + تكلفة ا نااء + ) الأرض 

تقييم ميداني الأسعار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي معروضة مماثلة الأرض العقار موقع ال

ثل ميزة وتم عمل التعديلات المناسبة على أسعار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تم

.لأرض المقارنة وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييم 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليناءسعر المتر المربع للبالمساحةالوصف

4,325.902,0008,651,800دور ارضي 

134,277.752,000268,555,500الأدوار المتكررة

751.802,0001,503,600الملحق 

1,278.56500639,280أسوار

279,350,183(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

55,870,037%20هامش ربح التطوير

335,220,220(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

41,902,527%513الاهلاك

293,317,692(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

78,6021,10086,462,332(ريال سعودي)قيمة الارض 

379,780,024القيمة النهائية
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دية طريقة التدفقات النق –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار ا يجارات للعقارات الواقعة في م
وتحليل  العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الاواغر في المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علاوة مخاطر السوق

%2.5علاوة مخاطر الخاصة

%11معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

93,994,580إجمالي الدخل

سنة5فترة التدفقات النقدية

%11معدل الخصم

%9معدل الرسملة 

%94نسبة الاشغال

%0نسبة النمو

01234الفترة

20232024202520262027السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 93,994,580 93,994,580 93,994,580 93,994,580 93,994,580أجمالي الدخل

%93.0%93.0%93.0%93.0%93.0نسبة الاشغال

 87,414,959 87,414,959 87,414,959 87,414,959 87,414,959الدخل الفعال

 19,231,291 19,231,291 19,231,291 19,231,291 19,231,291ةإجمالي المصاريف التشغيلي

 68,183,668 68,183,668 68,183,668 68,183,668 68,183,668صافي الدخل

 757,596,312قيمة العقار المستقبلية

 825,779,980 68,183,668 68,183,668 68,183,668 68,183,668ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.900.810.730.66معامل الخصم

 543,966,851 49,855,310 55,339,395 61,426,728 68,183,668القيمة الحالية للنقود

778,771,952القيمة الحالية
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الرأي حول القيمة

ية مااع الأخااذ فااي عاايل الاعتبااار جميااع المعلومااات والعواماال ذات الصاالة فااي تقاادير القيمااة السااوق

اردة فاي هاذا ووفقاا للااروو الاو. حاي الصافا, للملكية العقارياة محال التقيايم الكاائل فاي مديناة أبهاا 

.التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار هي

ريال سعودي778,800,000القيمة السوقية رقماً 

سبعمائة وثمانية وسبعون مليون وثمانمائة ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل  حي  تم الاعتماد على العديد مل مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة مل
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.ها  ١٤٣٣/  ٧/  ٩بتاريخ (  ٤٣/ م ) نظام المقيميل المعتمديل الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيميل المعتمديل 2.

.قواعد سلو  مهنة التقييم وآدابها الصادر مل الهي ة السعودية للمقيميل المعتمديل 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحيل القانونييل 6.

.م  2022اير الصادر مل الهي ة السعودية للمقيميل المعتمديل فبر دليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمديل الصادر مل الهي ة السعودية للمقيميل المع دليل تقييم ا يجار السوقي لمواقع أبراج الاتصالات8.

دية الصادر مل الهي ة السعو الدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيميل المعتمديل 

ة الصادر مل لتكلفة الانااءات والتحسينات والغرس والماتملات لأغراض نزع الملكي الاسترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيميل المعتمديل 

.م 2022الصادر مل الهي ة السعودية للمقيميل المعتمديل مايو  دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية  الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الاخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرها و تم ذكرها في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي هذت القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار ياير مصطلح 

امل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكل اعتبار هذت المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ مل الأصول والالت»: مل الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022مل كتاب معايير التقييم الدولية   10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة :  105المعيار 

العميل 
عملاء ال: إلى الاخص أو الأشخا  أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويامل ذلك« العميل »تُاير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخلييل (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثال )الخارجييل 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة لاقتناء أو إنااء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح  السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو الالتزامات بيل أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحي  يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة 
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية  -1

.الماتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي 1 - 20.2031لةغراض الضريبية في الولايات المتحدة، تنص اللائحة رقم  -2

للاراء أو رهيلهو السعر الذي يمكل أن تنتقل به الملكية بيل الماتري الراغب والبائع الراغب، بارو ألا يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه مل بي« القيمة العادلة » 13يُعري المعيار الدولي  عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بيل المااركيل في السوق في تاريخ القياس

الاستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم مل ا

.على خطاب مل العميل

القيمة الاستثمارية
(.أيضًا بالثمل وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الاخصية أو أهدافه التاغيلية 

الاختصا  القضائي
ويامل القوانيل . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« الاختصا  »يار مصطلح 

جسات التنظيمية والقوانيل التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الولاية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وهي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكل تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكل تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النااو وإزالته
:وهي(  80أس  القيمة، القسم  104انظر معيار )بموجب افتراضيل مختلفيل للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بيل ماتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصري كلُّ طري مل الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر مل مجموع القيمة التكاملية تناأ عل ضم أصليل أو أكثر مل الأصول أو المصالح حي  تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عل القيمة وإذا كانت هذت القيم التكاملية متاحةً فقط لماتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . ماتر معيلالسوقية، حي  إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل لا تكون لها قيمةٌ إلا بالنسبة ل

.ياار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكل 
الأمور اهتمام  ا جراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب هذت« يُمكل »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحي  تعتمد إمكانية تطبيق هذت الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتماشى مع أهداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير ماروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات مل هذا ال“ يجب”تاير كلمة 

.الحالات والظروي التي ينطبق عليها الارو
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الماار 
مهمة التقييم  القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المااركيل المعنيل وفقًا لأساس « المُاار  »تُاير كلمة 

فة بعيل وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة مل المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة:  104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المااركيل في السوق »وجهات نظر : الاعتبار، مثل
(.القيمة الاستثمارية: مثل)أو مالك معيل أو ماتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عل القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال لا)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتامل الأغراض العامة « الغرض »تُاير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغي
لهذت المتطلبات ما لم  حي  يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض الالتزام بها« ينبغي »تُاير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أهداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحالات النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أهداي المعيار يمكل تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء الماار إليه وعدم اعتبارت ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حيل أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعيل الاعتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء لا يكون إلزاميًا

هام أو جوهري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأهمية أو الجوهرية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، والافتراضات، والافتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في الاعتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر هامةٌ أو جوهريةٌ إذا كان مل المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم الاقتصادية، أو غيرها مل قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأهمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما هي مستخدمةٌ في هذت المعايير إلى الأهمية الجوهرية بالنسبة لمهمة التقيي« الأهمية »تاير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عل اعتبارات الأهمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقةةم معةنة( الأصول)تُاةر ھذت المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105 راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر مل طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمل أسلوب التقييم

الغرض مل التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء مل مراج-هو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكل أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتمالًا لمصلحة  فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عل عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع الاقتصادية مل امتلا  حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)هو فرد، أو مجموعة مل الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

. النزاهة والكفاءةيمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الولايات القضائية  لزم الحصول علی ترخيص قبل أن  ستطةع الاخص أن  عمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار الاعتماد على مؤشر معيل للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُاير كلمة 

(. 100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
.  اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً مل أس« الترجيح »تُاير كلمة 

.ولا تامل هذت العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وهو أمرٌ غير مقبول

الثمل
.انظر القيمة الاستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروي المفصح عنها  -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم  -

.لدى المقيميل جميع المؤهلات اللازمة  عداد هذا التقرير  -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في هذا النوع مل التقييم  -

.تمت معاينة المواقع مل قبل فريق باركود  -

ود أي استفساارات نحل على ثقة بأننا قد أجرينا التقيايم وفقااً لمعاايير التقيايم الدولياة ، وفاي حاال وجا

.نأمل منكم التواصل مل خلال أحد العناويل أدنات 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

 الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بل عفان

( 966 ) 11 4000 111

  جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

 الخبر

(شارع البيبسي)شارع الأمير فيصل بل فهد 

920005564
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