




٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(الرياض-لولو هايبر ماركت )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالنهضة،حيالرياضبمدينةالواقعةماركتهايبرلولوبتقييمطلبكمعلىبناءً
الأسبابينويباللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستندات

.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصول

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر19,428للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر37,539.36

مليوناًرعشوثمانيةمائتانفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(218,456,681)غيرلاسعودياًريالًاوثمانونوواحدوستمائةألفاًوخمسونوستةوأربعمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي النهضة–الرياض عنوان العقار
618001000851-318001000841رقم الصك

هـ1441/01/27-هـ1441/01/30تاريخ الصك
553-552-551-550-549-548-547-546-545-544-543-542رقم القطعة
أ/1353رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المخازن المميزة الثانيةشركةالمالك 
العدل الملكف بمؤسسة النقد العربي السعوديكاتبكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
محمد بن رشيد الخثلان

رقم العضوية 
1210002327

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية 

للمقيمين المعتمدين 

1010608364 رقم السجل المهني

هـ1444/08/13 تاريخ نهاية السجل

شركة الراجحي المالية العميل

ييم لتق( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 
الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت مستخدمين التقرير

,فقطمربعمتر19,428للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر37,539.36للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

ييم القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التق
بين مشتر راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف

(  2020معايير التقييم الدولية : المصدر)من الاطراف بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/11/28 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار التقرير 

. وهو تاريخ تطبيق القيمةم  2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي النهضة–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.752492 E 46.821337
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني , متر مربع فقط19,428العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي37,539.36

13

547-546-545-544-543-542الحدود والأطوال للقطع 
الحد الطول الإتجاه

م14شارع عرض  م 98بطول  شمالًا
م84شارع عرض  م98بطول جنوباً

جار م100بطول شرقاً
م8ممر عرض  م100بطول غرباً

553-552-551-550-549-548الحدود والأطوال للقطع 
الحد الطول الإتجاه

م14شارع عرض  م 97بطول  شمالًا
م84شارع عرض  م97بطول جنوباً

جار م100بطول شرقاً
جار م100بطول غرباً



الأصل موضوع التقييم
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الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري سكني37,539.36أولقبو أرضي ودور

2م237,539.36م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

تقريباسنوات7عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها هايبر ماركت: المعاينة 
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
قوعه وميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي النهضة ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد ساه

.على طريق خريص على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي النهضة والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
مخاطر الازمات الاقتصادية كالركود والكساد والتضخم على مستوى المملكة العربية السعودية▪
المخاطر التي تتعلق بعدم وفاء مستأجر العقار بإلتزاماته فيما يتعلق بدفع الايجار السنوي▪
ملكةمن الممكن ان تطرأ تغيرات قانونية وضريبية وزكوية وتنظيمية في الم: المخاطر القانونية والتنظيمية والضريبية▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المستخدمة

المقارنات ، اسعار )المسح الميداني 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصوم(التأجير للمكاتب والمعارض

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

سد واقع و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي التي تج, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي, و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

سعر المتر الحي(2م)مساحة الأرض الإستخدامم
4000طريق خريص16,000تجاري1
5000طريق خريص3,000تجاري2
5200طريق خريص3,000تجاري3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
2021202120212021تاريخ التقييم

سوم5,200سوم5,000حد4,000ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%00%00%5-200--نوع القيمة

(حد-تنفيذ -سوم)

3,8005,0005,200ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%15-3,000%15-3,000%5-19,42816,000(2م)مساحة الأرض 

%0عالي%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول
%0طريق خريص%0طريق خريص%0طريق خريصطريق خريصموقع العقار 

3العينة 2العينة 1العينة البند 
%15-%15-%5-مجموع التسويات

3,6104,2504,420(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
4,093(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

4,100( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
79,654,800إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف
19,4284,10079,654,800الأرض

11,0001,70018,700,000القبو

13,2661,50019,899,000الدور الارضي

13,273.361,40018,582,704الدور الاول 

237,539.36إجمالي مساحة المباني م

57,181,704(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

7.0(سنة)عمر العقار الحالي 

33(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%18نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

47,174,906قيمة المباني بعد الإهلاك

79,654,800(ريال سعودي)قيمة الارض 

126,829,706(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

126,800,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب



22

ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد

حسب العقود 16,344,252إجمالي الدخل

%0المصاريف التشغيلية 
2022202320242025202620272028

0123456السنة 

16,344,25216,344,25216,344,25217,488,34817,488,34817,488,34817,488,348أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

16,344,25216,344,25216,344,25217,488,34817,488,34817,488,34817,488,348الدخل الفعلي

0000000إجمالي المصاريف التشغيلية 

16,344,25216,344,25216,344,25217,488,34817,488,34817,488,34817,488,348صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 

218,604,350قيمة العقار 

16,344,25216,344,25216,344,25217,488,34817,488,34817,488,348236,092,698صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5معدل الخصم

1.000.910.830.760.700.640.58معامل الخصم

16,344,25214,926,25813,631,28513,320,06812,164,44511,109,082136,961,291القيمة الحالية للنقود

218,456,681القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي10%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

اً لا غيرمائتان وثمانية عشر مليوناً وأربعمائة وستة وخمسون ألفاً وستمائة وواحد وثمانون ريالًا سعوديريال218,456,681

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002327منتسبمحمد بن رشيد الخثلان

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات

26

:صورة انظمة البناء



المرفقات

27

:الصك صورة 



المرفقات

28

:صورة رخصة البناء 
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(الرياض–أنوار بلازا )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالروضة،حيالرياضبمدينةالواقعبلازاأنواربتقييمطلبكمعلىبناءً
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

أوهابتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان-صك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
اتمعلوممنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلىتؤثرقد

.العميلمنمقدمة

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر9,981.76للأرضإجماليةبمساحةتجاريمركزعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر4,812.42

وناًمليوأربعونثمانيةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(48,990,000)غيرلاسعوديريالألفوتسعونوتسعمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي الروضة–الرياض عنوان العقار
618001000848رقم الصك

هـ1441/01/30تاريخ الصك
408رقم القطعة
391رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المخازن المميزة الثانيةشركةالمالك 
الرياضكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
سعود فرحان السبيعي 

رقم العضوية 
1210002137

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

لتقييم الدوري( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 

لعقارات صندوق الراجحي ريت
مستخدمين التقرير

الصك،حسب,فقطمربعمتر9,981.76للأرضإجماليةبمساحةتجاريمركزعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر4,812.42للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/12/10 تاريخ المعاينة 

م16/02/2022 تاريخ إصدار التقرير 

. وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي الروضة–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.732394 E 46.784672

12



الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط9,981.76العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي4,812.42للمباني 

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م 15شارع عرض  م100.41 شمالًا

م 20شارع عرض  م100.41 جنوباً

م 40شارع عرض  م99.6 شرقاً

جار م99.6 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري سكني4,812.42دور أرضي

2م24,812.42م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنة تقريبا13عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓

15



المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مركز تجاري: المعاينة 

16



17

:  تحليل المتغيرات بالسوق 
قوعه وميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي الروضة ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد ساه

.على طريق خالد بن الوليد على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي الروضة والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
.تعثر بعض المستأجرين بسداد الايجار ▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المستخدمة

المقارنات ، اسعار )المسح الميداني 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصوم(التأجير للمكاتب والمعارض

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد

18



جمع وتحليل البيانات

سد واقع و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي التي تج, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي, و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

سعر المتر المربعالحيعدد الشوارع(2م)مساحة الأرض الاستخدامم

4,850الروضة1,4403تجاري1
6,000القدس8401تجاري2

3,500الاندلس9,0003تجاري3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد3,500حد6,000حد4,850ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%5-175-%10-600-%10-485--(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

4,3655,4003,325ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%0تجاري%0تجاري%0تجاريتجاريالاستخدام

%9,0000%5-840%5-9,9821,440(2م)مساحة الأرض 

-طريق خالد بن الوليد الموقع 
%5الاندلس-طريق خالد بن الوليد %5القدس-طريق خالد بن الوليد %5ةالروض-طريق خالد بن الوليد الروضة

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%5%0%0مجموع التسويات

4,3655,4003,491(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

4,419(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

4,420(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

44,119,379إجمالي قيمة الأرض



21

طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف

9,981.764,42044,119,379الأرض

4,518.001,6007,228,800الدور الارضي

294.42400117,768الاسوار 

24,812.42إجمالي مساحة المباني م

7,346,568(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

 40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

 13.50(سنة)عمر العقار الحالي 

 26.5(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%34نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

4,867,101قيمة المباني بعد الاهلاك

44,119,379(ريال سعودي)قيمة الارض 

48,986,481(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

48,990,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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نوع العينةسعر المتر  الموقع (2م)مساحة المعرض م

حد 1,350شارع خالد بن الوليد 1124

حد 1,100شارع خالد بن الوليد 2100

حد 1,000شارع خالد بن الوليد 382

القيمة الايجارية طريقة حساب 
للمعارض
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القيمة الايجارية طريقة حساب 
للمعارض

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد1,000حد1,100حد1,350ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع العينة
-00%00%00%

(حد-تنفيذ -سوم)

1,3501,1001,000ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%10-82%10-100%5-190124(2م)مساحة المعرض 

%10شارع خالد بن الوليد%10شارع خالد بن الوليد%10شارع خالد بن الوليدشارع خالد بن الوليدالموقع 

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%0%0%5مجموع التسويات

1,4181,1001,000(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

1,173(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر 

1,170( ريال /2م) سعر المتر المربع للمعارض الصغيرة بعد التقريب 

410(  ريال /2م) سعر المتر المربع للمعارض الكبيرة بعد التقريب 
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رسملة تقييم العقار وفق طريقة 
الدخل

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التأجيريةالدور

1,588,860 410 3,880المعارض الكبيرة

1,037,790 1,170 887المعارض الصغيرة

2,626,650(ريال سعودي)اجمالي الدخل 

525,330%(20)نسبة الشواغر 

2,101,320إجمالي الدخل الفعلي

105,066%(5)نسبة الصيانة والتشغيل 

1,996,254صافي الدخل التشغيلي

%8.50معدل الرسملة

23,485,341قيمة العقار 
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:   السوق أسلوب التدفقات النقدية حسب 
%2معدل النمو 

2,626,650إجمالي الدخل

%2المصاريف التشغيلية 

20222023202420252026السنة 

2,626,6502,679,1832,732,7672,787,4222,843,170أجمالي الدخل 

%80%70%65%60%50الاشغال 

1,313,3251,607,5101,776,2981,951,1952,274,536الدخل الفعلي

26,26732,15035,52639,02445,491إجمالي المصاريف التشغيلية 

1,287,0591,575,3601,740,7721,912,1712,229,046صافي الدخل

%8.50معدل الرسملة 

26,224,066قيمة العقار 

1,287,0591,575,3601,740,7721,912,17128,453,112صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00معدل الخصم

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

1,287,0591,432,1451,438,6551,436,64319,433,858القيمة الحالية للنقود

25,000,000القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

.السوقعلىبناءالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي8.5%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8.5%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتاليالتكلفة بناء على تطبيق أسلوب 

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

ريال سعودي لا غيرثمانية وأربعون مليوناً وتسعمائة وتسعون ألف ريال48,990,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
-116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
-112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
-107-منهج 1210002137أساسي سعود فرحان السبيعي

معد التقرير
-101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات

29

:صورة الصك



المرفقات

30

:صورة بيانات العقار



المرفقات

31

:صورة انظمة البناء
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(بلو تاور، الخبر)تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقداليرموك،حيالخبربمدينةالواقعتاوربلوبتقييمطلبكمعلىبناءً
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

33,591.91للمبانيإجماليةوبمساحة،الصكحسب,فقطمربعمتر5,464للأرضإجماليةبمساحةبرجعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر

مليوناًوخمسونوخمسةمائةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(155,300,000)غيرلاسعوديريالألفوثلاثمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
برج تجاريالعقار موضوع التقييم

حي اليرموك–الخبر عنوان العقار
430203012523رقم الصك

هـ1441/04/14تاريخ الصك
42-41-40رقم القطعة
2/5رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المميزة الثانيةشركة المخازنالمالك 
الخبركتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل

سعود فرحان السبيعي 
رقم العضوية 
1210002137

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية

للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

ارات لتقييم الدوري لعق( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 

صندوق الراجحي ريت
مستخدمين التقرير

وبمساحة،الصكحسب,فقطمربعمتر5,464للأرضإجماليةبمساحةبرجعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر33,591.91للمبانيإجمالية الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

ر راغب و القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشت
بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و حكمة دون 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/12/10 تاريخ المعاينة 

م16/02/2022 التقرير تاريخ إصدار 

. وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 تاريخ القيمة 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 

9



نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الخبر▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي اليرموك–يقع العقار بمدينة الخبر 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 26.311928 E 50.217420
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك ، وبمساحة إجمالية للمباني , متر مربع فقط5,464العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها برج بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي33,591.91

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

متر 20شارع عرض  م55 شمالًا

متر 20شارع عرض  م55 جنوباً

متر ومواقف8نافذ عرض  م100 شرقاً

متر 22شارع الخبر الدمام البحري عرض  م100 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري33,591.91دور12

2م233,591.91م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنوات9عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها برج تجاري: المعاينة 

16
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
وقوعه هميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الخبر  بحي اليرموك ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد سا

.على طريق االملك فيصل على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي اليرموك والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

العوامل المؤثرة على العقارات

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
مخاطر تأجيرية وهي المخاطر التي تتعلق بعدم وفاء مستأجر العقار بإلتزاماته فيما يتعلق بدفع الايجار السنوي▪
ملكةمن الممكن ان تطرأ تغيرات قانونية وضريبية وزكوية وتنظيمية في الم: المخاطر القانونية والتنظيمية والضريبية▪



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المستخدمة

المقارنات ، اسعار )المسح الميداني 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصوم(التأجير للمكاتب والمعارض

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد

18



جمع وتحليل البيانات

سد واقع و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي التي تج, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي, و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

نوع القيمة سعر المتر المربعالموقع(2م)مساحة الأرض الاستخدامم

حد6,100البندرية-طريق الملك فيصل 2,300تجاري 1

حد6,000البستان-طريق الملك فيصل 2,255تجاري 2

حد6,000الروابي-طريق الملك فيصل 3,060تجاري 3



20

طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد6,000حد6,000حد6,100ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%00%00%00-(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

6,1006,0006,000ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاريالاستخدام

%5-3,060%10-2,255%10-5,4642,300(2م)مساحة الأرض 

-طريق الملك فيصل الموقع 
اليرموك

-طريق الملك فيصل 
-طريق الملك فيصل %15البندرية

-طريق الملك فيصل %5البستان
%10الروابي

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%5%5-%5مجموع التسويات

6,4055,7006,300(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

6,135(ريال /2م) صافي قيمة الأرض  

6,140(ريال /2م) صافي متوسط قيمة الأرض بعد التقريب 

33,548,960إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف
 33,548,960 6,140 5,464.00الأرض
 27,500,000 2,500 11,000القبو

 6,740,825 2,500 2,696.33الدور الارضي
 3,144,520 2,000 1,572.26ميزانين

 5,140,765 3,500 1,468.79الدور الاول 
 5,140,765 3,500 1,468.79الدور الثاني 
 8,640,765 3,500 2,468.79الدور الثالث
 8,640,765 3,500 2,468.79الدور الرابع 

 8,640,765 3,500 2,468.79الدور الخامس 
 8,640,765 3,500 2,468.79الدور السادس
 8,640,765 3,500 2,468.79الدور السابع
 8,640,765 3,500 2,468.79الدوور الثامن

 600,000 1,500 400الملحق
 233,418.91إجمالي مساحة المباني م

 100,111,465(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 
 40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

 9.5(سنة)عمر العقار الحالي 
 30.5(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%24نسبة الاهلاك نسبة مئوية 
 76,334,992قيمة المباني بعد افهلاك

 33,548,960(ريال سعودي)قيمة الارض 
 109,883,952(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

 109,900,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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نوع العينةسعر المتر  الموقع نوع المعرض(2م)مساحة المعرض م

حد1375طريق الامير تركيادوار3 1360

حد1000طريق الامير تركيدور اول  2150

حد940طريق الملك فيصلميزانين  3218

جمع وتحليل البيانات

معارض: جمع وتحليل البيانات 
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تقييم العقار وفق طريقة 
رسملة الدخل

:تسوية معارض 
3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد940حد1,000حد1,375ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع العينة
-00%00%00%

(حد-تنفيذ -سوم)

1,3751,000940ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%5-218%15-150%3003605(2م)مساحة المعرض 

%0ميزانين %5دور اول %5-ادوار3ميزانين نوع المعرض

%0طريق الملك فيصل%10-طريق الامير تركي%10-طريق الامير تركيطريق الملك فيصلالموقع 

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%5-%20-%10-مجموع التسويات

1,238800893(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

977(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر 

980( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
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جمع وتحليل البيانات

مكاتب: جمع وتحليل البيانات 
نوع العينةسعر المتر  الموقع (2م)مساحة المكتب م

حد 750طريق الامير تركي 1251

حد 800طريق الامير تركي 2230

حد 500طريق الملك فيصل 3291
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تقييم العقار وفق طريقة 
رسملة الدخل

:تسوية مكاتب 

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد500حد800حد750ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع العينة
--37.5-5%-40-5%-25-5%

(حد-تنفيذ -سوم)

713760475ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%29110%23010%18525110(2م)مساحة المكتب 

%0طريق الملك فيصل%5-طريق الامير تركي%5-طريق الامير تركيطريق الملك فيصل الموقع 

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%10%5%5مجموع التسويات

748798523(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

690(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر 

690( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
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تقييم العقار وفق طريقة رسملة 
الدخل

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التأجيريةالدور

4,817,680 980 4,916المعارض 

10,743,300 690 15,570مكاتب

15,560,980(ريال سعودي)اجمالي الدخل 

4,668,294%(30)نسبة الشواغر 

10,892,686إجمالي الدخل الفعلي

1,633,903%(15)نسبة الصيانة والتشغيل 

9,258,783صافي الدخل التشغيلي

%8.00معدل الرسملة

115,735,000قيمة العقار 
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد والسوق 

%2معدل النمو 

12,331,513إجمالي الدخل

%10ة المصاريف التشغيلي

20222023202420252026السنة 

12,331,51315,872,20016,189,64416,513,43616,843,705أجمالي الدخل 

%80%75%75%70%100الاشغال 

12,331,51311,110,54012,142,23312,385,07713,474,964الدخل الفعلي

01,111,0541,214,2231,238,5081,347,496إجمالي المصاريف التشغيلية 

12,331,5139,999,48610,928,00911,146,57012,127,468صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 

151,593,347قيمة العقار 

12,331,5139,999,48610,928,00911,146,570163,720,814صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00معدل الخصم

1.000.920.840.770.71معامل الخصم

12,331,5139,173,8409,197,8878,607,197115,983,953القيمة الحالية للنقود

155,300,000القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي9%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

ريال سعودي لا غيرمائة وخمسة وخمسون مليوناً وثلاثمائة ألفريال155,300,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل
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التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
-116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
-112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
-107-منهج 1210002137أساسي سعود فرحان السبيعي

معد التقرير
-101-منهج --عبدالرحمن الشلبي



المرفقات
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:صورة الصك 



المرفقات
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:صورة رخصة البناء 
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(الروضة، جدة–بنده )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

والخرائطالمستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالروضة،حيجدةبمدينةالواقعبندهبتقييمطلبكمعلىبناءً
القيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمة

.للعقارالسوقية

أوهابتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان-صك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
اتمعلوممنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلىتؤثرقد

.العميلمنمقدمة

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر9,929.79للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر3,300.4

ليوناًموخمسونواحدفقطفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(51,370,000)غيرلاسعوديريالألفوسبعونوثلاثمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي الروضة–جدة عنوان العقار
720206030558رقم الصك

هـ1441/04/18تاريخ الصك
23/24رقم القطعة
-رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المخازن المميزة الثانيةشركةالمالك 
جدةكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل

نادر صالح الخليفة
رقم العضوية 
1220000100

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية 

للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

ندوق لتقييم الدوري لعقارات ص( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 

الراجحي ريت
مستخدمين التقرير

وبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر9,929.79للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر3,300.4للمبانيإجمالية الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

بائع القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب و
راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار، 

(  2020معايير التقييم الدولية : المصدر)
أساس القيمة

م2021/12/01 تاريخ المعاينة 

م16/02/2022 تاريخ إصدار  التقرير 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 تاريخ القيمة 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة جدة▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي الروضة–يقع العقار بمدينة جدة 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 21.574742 E 39.164057
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط9,929.79العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي3,300.4للمباني 

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م 12شارع عرض  م4.24+ م 94 شمالًا

م 25شارع عرض  م7.07+ م 90 جنوباً

م 12شارع عرض  م7.07+ م 91.72 شرقاً

م 12شارع عرض  م4.25+ م 91.56 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري3,300.4دور أرضي

2م23,300.4م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنة تقريبا16.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓-✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها هايبر ماركت: المعاينة 

16
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
عـه ووقيقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة جدة  بحي الروضة ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد سـاهم 

.بالقرب من طريق المدينة المنورة على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي الروضة والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
تعثر المستاجر عن سداد مستحقاتة▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمقارنةالمستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

سعر المتر المربعالحيعدد الشوارع(2م)مساحة الأرض الاستخدامم

6,300(ارض مقام عليها عمارة )الروضة 5002تجاري1

5500ارض5,5303تجاري2
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

حد5,500حد6,300ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%10-550-%5-315--(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

5,9854,950ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%5-5,530%15-9,930500(2م)مساحة الأرض 

%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

ارض مقام عليها )الروضة الروضةموقع العقار
%0الروضة %0(عمارة 

2العينة 1العينة البند 
%5-%15-مجموع التسويات

5,0874,703(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
4,900(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

48,654,730إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف
 48,654,730 4,900 9,929.79الأرض

 4,620,560 1,400 3,300.40المساحة المبنية 
 23,300.40إجمالي مساحة المباني م

 4,620,560(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 
 40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

 16.5(سنة)عمر العقار الحالي 
 24(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%41نسبة الاهلاك نسبة مئوية 
 2,714,579قيمة المباني بعد افهلاك

 48,654,730(ريال سعودي)قيمة الارض 
 51,369,309(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

 51,370,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 

01234567السنة 

2,775,7342,775,7342,775,7343,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,893أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

2,775,7342,775,7342,775,7343,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,893الدخل الفعلي

00000000إجمالي المصاريف التشغيلية 

2,775,7342,775,7342,775,7343,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,893صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 

39,173,663قيمة العقار 

2,775,7342,775,7342,775,7343,133,8933,133,8933,133,8933,133,89342,307,556صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00معدل الخصم

1.000.910.830.750.680.620.560.51معامل الخصم

2,775,7342,523,3952,293,9952,354,5402,140,4911,945,9011,769,00121,710,466القيمة الحالية للنقود

37,513,522القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي10%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب التكلفة للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

فقط واحد وخمسون مليوناً وثلاثمائة وسبعون ألف ريال سعودي لا غيرريال51,370,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
114-منهج 1220000100أساسي نادر صالح الخليفة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات

26

:صورة الصك



المرفقات
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:صورة رخصة البناء



28







٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(خميس مشيط–بنده )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالنسيم،حيمشيطخميسبمدينةالواقعبندهبتقييمطلبكمعلىبناءً
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر19,000للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر5,456.27

وأربعمائةاًمليونوأربعونأربعةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(44,400,000)غيرلاسعوديريالألف

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي النسيم–خميس مشيط عنوان العقار
471708002889رقم الصك

هـ1437/03/12تاريخ الصك
بدون رقم القطعة
2/ ع / 715/ 1424رقم المخطط
بدونرقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المميزة الثانية شركة المخازنالمالك 
خميس مشيطكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 

7



من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
نادر صالح الخليفة

رقم العضوية 
1220000100

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

ندوق لتقييم الدوري لعقارات ص( شركة الراجحي المالية)لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشور

الراجحي ريت 
مستخدمين التقرير

العميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر19,000للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر5,456.27للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

.السوق المالية تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة الغرض من التقييم

بائع القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب و
راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار، 

(  2020معايير التقييم الدولية : المصدر)
أساس القيمة

م2021/12/01 تاريخ المعاينة 

م02/16/2022 تاريخ إصدار التقرير 

. وهو تاريخ تطبيق القيمةم 2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 

9



نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة خميس مشيط▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي النسيم–يقع العقار بمدينة خميس مشيط 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 18.297223 E 42.759961
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط19,000العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي5,456.27للمباني 

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م84طريق الخميس تندحة الرياض عرض  م200 شمالًا

م 20شارع عرض  م200 جنوباً

م 20شارع عرض  م 100 شرقاً

م 27شارع عرض  م90 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري5,456.27دور أرضي

خدمات 10,049.00المواقف

2م25,456.27م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنة تقريبا11.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها هايبر ماركت: المعاينة 

16



المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها هايبر ماركت: المعاينة 

17
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
م قد ساهيقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة خميس مشيط بحي النسيم ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، و

.وقوعه على طريق الأمير سلطان على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي النسيم والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

العوامل المؤثرة على العقارات

.انخفاض عام في أسعار تأجير و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
المخاطر التي تتعلق بعدم وفاء مستأجر العقار بإلتزاماته فيما يتعلق بدفع الايجار السنوي▪



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المقارنةالمستخدمة

ةالتدفقات النقدية المخصوم
+

رسملة الدخل
تكاليف البناء+ المقارنات 

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

20

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

نوع القيمة عسعر المتر المربالموقععدد الشوارععرض الشارع (2م)مساحة الأرض الاستخدامم

حد3,500طريق الخميس تندحة الرياض 13,085844تجاري1

حد2,500طريق سعد بن ابي وقاص2,700842تجاري2
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

202120212021تاريخ التقييم

حد2,500حد2,900ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%10-250-%10-290--(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

2,6102,250ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%0تجاري%0تجاريتجاريالاستخدام
%25-2,700%15-19,00013,085(2م)مساحة الأرض 

%840%84840عرض الشارع 
%20%440عدد الشوارع

طريق الخميس طريق الخميس تندحة الرياض الموقع 
%0طريق سعد بن ابي وقاص%0تندحة الرياض 

2العينة 1العينة البند 
%25-%15-مجموع التسويات

2,2191,688(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
1,953(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

37,107,000إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.الاقتصادي للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربع2المساحة  مالتوصيف
 37,107,000 19,000.001,953الأرض

 8,184,405 5,456.271,500دور ارضي 
 2,009,800 10,049.00200مواقف سيارات 

 215,505.27إجمالي مساحة المباني م
 10,194,205(ريال سعودي)الأهلاكاجمالي قيمة المباني قبل 

 40(سنة)للعقار الإفتراضيالعمر 
 11.5(سنة)عمر العقار الحالي 

 29(سنة)العمر المتبقي للعقار 
%29نسبة الاهلاك نسبة مئوية 
 7,263,371قيمة المباني بعد الاهلاك

 37,107,000(ريال سعودي)قيمة الارض 
 44,370,371(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

 44,400,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد

3,156,065إجمالي الدخل
%0المصاريف التشغيلية 

20222023202420252026202720282029-05-31
01234567السنة 

3,156,0653,156,0653,156,0653,563,2993,563,2993,563,2993,563,2993,563,299أجمالي الدخل 
%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

3,156,0653,156,0653,156,0653,563,2993,563,2993,563,2993,563,2993,563,299الدخل الفعلي
00000000إجمالي المصاريف التشغيلية 

3,156,0653,156,0653,156,0653,563,2993,563,2993,563,2993,563,2993,563,299صافي الدخل
%8.5معدل الرسملة 

41,921,165قيمة العقار 
3,156,0653,156,0653,156,0653,563,2993,563,2993,563,2993,563,29945,484,464صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%9.50%9.50%9.50%9.50%9.50%9.50%9.50%9.50معدل الخصم
1.000.910.830.760.700.640.580.53معامل الخصم

3,156,0652,882,2512,632,1932,714,0002,478,5392,263,5062,067,12924,097,070القيمة الحالية للنقود
42,290,754القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي9.5%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8.5%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالتاسعةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب التكلفة للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

فقط أربعة وأربعون مليوناً وأربعمائة ألف ريال سعودي لا غيرريال44,400,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
114-منهج 1220000100أساسي نادر صالح الخليفة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات
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:رخصة البناء :الصك 
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(مدائن فهد، جدة–بنده )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدفهد،مدائنحيجدةبمدينةالواقعبندهبتقييمطلبكمعلىبناءً
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

إجماليةوبمساحةالعميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر11,873.92للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.تقديرياًفقط،مربعمتر3,838للمباني

اًمليونوأربعونأربعةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً 
،سعوديريال(44,500,000)غيرلاسعوديريالألفوخمسمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق مستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي مدائن فهد–جدة عنوان العقار

320224003715-220211031329رقم الصك

هـ1441/04/18-هـ 1437/03/24تاريخ الصك
بدون رقم القطعة
بدونرقم المخطط
بدونرقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

شركة المخازن المميزة الثانية المالك 
جدةكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
نادر صالح الخليفة

رقم العضوية 
1220000100

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

لتقييم الدوري( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 
لعقارات صندوق الراجحي ريت مستخدمين التقرير

إفادةحسب,فقطمربعمتر11,873.92للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر3,838للمبانيإجماليةوبمساحةالعميل، الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/12/01 تاريخ المعاينة 

م16/02/2022 تاريخ إصدار التقرير 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمةم2021/12/31 تاريخ القيمة 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة جدة▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير العل الظروف تم التقييم بناء ▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي مدائن فهد–يقع العقار بمدينة جدة 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 21.464422 E 39.224554
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة , متر مربع فقط11,873.92العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي3,838إجمالية للمباني 

13

220211031329الحدود والأطوال صك رقم 

الحد الطول الإتجاه

ي ارض العين العزيزية عليها انقاض الشيخ ابراهيم العنقر م - شمالًا

م 20.40م ومن الغرب 20.50شارع مختلف من الشرق 
حسب الطبيعة ثم شركة نفط  4,24+ م 46 جنوباً

ارض العين لسمو الاميرة لطيفة بنت عبدالعزيز م125 شرقاً

م 52شارع مدائن الفهد عرض  م 113.3 غرباً



الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة , متر مربع فقط11,873.92العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي3,838إجمالية للمباني 

14

320224003715الحدود والأطوال صك رقم 

الحد الطول الإتجاه

جار ابراهيم العنقري  م 100 شمالًا

م يفصلها عن ارض العين 15شارع عرض  م 5 جنوباً

م يفصلها عن ارض مخططة لمحمد عمران15شارع عرض  م115 شرقاً

م يفصلها عن ارض الاميرية 15شارع عرض  م 125 غرباً



الأصل موضوع التقييم

15

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري3,838دور أرضي

2م23,838م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنة تقريبا14.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها هايبر ماركت: المعاينة 
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
هميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة جدة  بحي مدائن فهد ذو الكثافة السكنية العالية من أصـحاب الـدخول المتوسـطة  والعاليـة ، وقـد سـا

.وقوعه على طريق مدائن الفهد على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي مدائن الفهد والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

العوامل المؤثرة على العقارات

.انخفاض عام في أسعار المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
المخاطر التي تتعلق بعدم وفاء مستأجر العقار بإلتزاماته فيما يتعلق بدفع الايجار السنوي▪



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمقارنةالمستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

20

نوع القيمة سعر المتر المربعالموقععدد الشوارععرض الشارع (2م)مساحة الأرض الاستخدامم

سوم4,100طريق مدائن الفهد4,100524تجاري 1

سوم4,850شارع باب ابراهيم 7,550354تجاري 2
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

سوم4,850سوم4,100ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

%00%00-(حد

4,1004,850ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%0تجاري %0تجاري تجاريالاستخدام
%5-7,550%15-11,8744,100(2م)مساحة الأرض 

%350%52520عرض الشارع 
%5-4%5-34عدد الشوارع

%20-شارع باب ابراهيم %0طريق مدائن الفهدطريق الامير ماجدالموقع 
2العينة 1العينة البند 

%30-%20-مجموع التسويات
3,2803,395(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

3,338(ريال /2م) صافي قيمة الأرض  
3,300(ريال /2م) صافي قيمة الأرض  

39,629,208إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربع2المساحة  مالتوصيف
 39,183,936 11,873.923,300الأرض

 7,292,200 3,838.001,900دور ارضي 
 1,033,000 5,165.00200مواقف سيارات 

 29,003.00إجمالي مساحة المباني م
 8,325,200(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

 40(سنة)للعقار الإفتراضيالعمر 
 14.5(سنة)عمر العقار الحالي 

 26(سنة)العمر المتبقي للعقار 
%36نسبة الاهلاك نسبة مئوية 
 5,307,315قيمة المباني بعد الاهلاك

 39,183,936(ريال سعودي)قيمة الارض 
 44,491,251(   ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

 44,500,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد
2,904,091إجمالي الدخل

%0المصاريف التشغيلية 

202220232024202520262027202803/09/2029

01234567السنة 

2,904,0912,904,0912,904,0913,278,8133,278,8133,278,8133,278,8133,278,813أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

2,904,0912,904,0912,904,0913,278,8133,278,8133,278,8133,278,8133,278,813الدخل الفعلي

00000000إجمالي المصاريف التشغيلية 

2,904,0912,904,0912,904,0913,278,8133,278,8133,278,8133,278,8133,278,813صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 

40,985,163قيمة العقار 

2,904,0912,904,0912,904,0913,278,8133,278,8133,278,8133,278,81344,263,976صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0معدل الخصم

1.000.910.830.750.680.620.560.51معامل الخصم

2,904,0912,640,0832,400,0752,463,4212,239,4732,035,8851,850,80422,714,418القيمة الحالية للنقود

39,248,251القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي10%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالتاسعةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب التكلفة للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

فقط أربعة وأربعون مليوناً وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غيرريال44,500,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

25



فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
114-منهج 1220000100مؤقتاساسينادر صالح الخليفة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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:صك الملكية

المرفقات
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:رخصة البناء

المرفقات



29







٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(الرياض–راما بلازا )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدفيصل،الملكحيالرياضبمدينةالواقعبلازارامابتقييمطلبكمعلىبناءً
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

أوهابتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان-صك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
اتمعلوممنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلىتؤثرقد

.العميلمنمقدمة

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر15,600للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر9,822.42

الفومائةمليونوستوناربعةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(64,100,000)غيرلاسعوديريال

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي الملك فيصل–الرياض عنوان العقار
398514001976رقم الصك

هـ1442/08/03تاريخ الصك
2067إلى 2057من رقم القطعة
1661رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المخازن المميزة الثانيةشركةالمالك 
الرياضكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
الوريدةعبدالعزيز بن فهد

رقم العضوية 
1210002202

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

لتقييم الدوري( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 

لعقارات صندوق الراجحي ريت
مستخدمين التقرير

الصك،حسب,فقطمربعمتر15,600للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر9,822.42للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/11/25 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار  التقرير 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمةم 2021/12/31 تاريخ التقرير 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي الملك فيصل–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.756039 E 46.791437
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني , متر مربع فقط15,600العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي9,822.42

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م 40شارع عرض  م60 شمالًا

م 20شارع عرض  م60 جنوباً

م 15شارع عرض  م260 شرقاً

م 30شارع عرض  م260 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري سكني9,822.42دور أرضي ودور أول

2م29,822.42م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنوات تقريبا8.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مركز تجاري: المعاينة 

16
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
هم د سـايقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي الملك فيصل ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقـ

.وقوعه على طريق عبدالرحمن الناصر على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي الملك فيصل والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
.تعثر بعض المستأجرين من سداد المستحقات▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المستخدمة

المقارنات ، اسعار )المسح الميداني 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصوم(التأجير للمكاتب والمعارض

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

سعر المتر المربعالحيعدد الشوارع(2م)مساحة الأرض الاستخدامم
3,800النهضة 7501تجاري1
3,500النهضة 2,5503تجاري2
3,500الخليج7501تجاري3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد3,500حد3,500حد3,800ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%5-175-%5-175-%5-190--(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

3,6103,3253,325ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%7500%5-2,550%5-15,600750(2م)مساحة الأرض 

%0عالي%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

%5الخليج%0النهضة %0النهضة النهضةموقع العقار

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%5%5-%5-مجموع التسويات

3,4303,1593,491(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

3,360(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

52,413,400إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف

15,600.003,36052,413,400الأرض

5,703.101,6009,124,960ارضي تجار ي

2,421.821,5003,632,730اول مكتبي 

20.0000غرفة كهرباء

1,162.221,5001,743,330مكاتب 

207.281,200248,736مطعم 

308.00400123,200خدمات 

29,822.42إجمالي مساحة المباني م

14,872,956(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

8.5(سنة)عمر العقار الحالي 

32(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%21نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

11,712,453قيمة المباني بعد افهلاك

52,413,400(ريال سعودي)قيمة الارض 

64,125,853(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

64,100,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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سعر المتر المربعالحيالموقع(2م)مساحة المعارض الاستخدامم
1,500النهضة (سلمان الفارسي )اندلسية بلازا  235-94معارض1
1,300النهضة (الفارسي سلمان )يو بلازا  98-49معارض2
1,000الملك فيصل (الأمير بندر بن عبدالعزيز)يو سنتر 75معارض3
سعر المتر المربعالحيالموقع(2م)المكاتب مساحة الاستخدامم
600النهضة (سلمان الفارسي )اندلسية بلازا  134مكاتب 1
550النهضة (الفارسي سلمان )يو بلازا  90مكاتب 2
450الملك فيصل (الأمير بندر بن عبدالعزيز)يو سنتر 60مكاتب 3

جمع وتحليل البيانات
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جمع وتحليل البيانات

:معارض تسوية 

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد1,000تنفيذ1,300تنفيذ1,500ريال سعودي/ المربع إيجار المتر سعر 

%10-100-%00%00-(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

1,5001,300900ريال سعودي/ المتر المربع قيمة إيجار 

%750%980-49%2350-8594الى 45من (2م)مساحة المعرض 

%10-عالي%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

%25-(الأمير بندر بن عبدالعزيز)يو سنتر %25-(سلمان الفراسي )يو بلازا  %25-(سلمان الفارسي )اندلسية بلازا  راما بلازاموقع العقار

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%35-%25-%25-مجموع التسويات

1,125975585(ريال/ 2م) بعد التسويات السوق إيجارصافي سعر 

1,095(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 
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:تسوية مكاتب 

جمع وتحليل البيانات

العقار المراد عناصر المقارنة
3العينة 2العينة 1العينة تقييمه 

2021202120212021تاريخ التقييم

حد450تنفيذ550تنفيذ600ريال سعودي/ المتر المربع سعر إيجار 

%10-45-%00%00-(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

600550405ريال سعودي/ المربع إيجار المتر قيمة 

%600%900%851340الى 45من (2م)المكتب مساحة 

%10-عالي%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

%25-(الأمير بندر بن عبدالعزيز)يو سنتر %25-(سلمان الفراسي )يو بلازا  %25-(سلمان الفارسي)اندلسية بلازا  راما بلازاموقع العقار

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%35-%25-%25-مجموع التسويات

450412.5263.25(ريال/ 2م) بعد التسويات السوق إيجارصافي سعر 

375(ريال /2م) إيجار المكتبسعرصافي متوسط 
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
(DCF)النقدية المخصومة 

:  حسب العقد والسوقأسلوب التدفقات النقدية 

%2معدل النمو 
العقد والسوقحسب 5,815,033إجمالي الدخل

%5المصاريف التشغيلية 
2026 2025 2024 2023 2022السنة 

1,933,1241,933,1241,933,1241,933,1241,933,124دخل السوبر ماركت
3,881,9093,959,5474,038,7384,119,5134,201,903باقي دخل العقار

%85%70%60%40%35الاشغال 
1,358,6681,583,8192,423,2432,883,6593,571,617الدخل الفعلي

67,93379,191121,162144,183178,581إجمالي المصاريف التشغيلية 
3,223,8593,437,7524,235,2054,672,6005,326,161صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 
66,577,007قيمة العقار 

3,223,8593,437,7524,235,2054,672,60071,903,168صافي التدفق النقدي للعقار

%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00معدل الخصمالقيمة الحالية 
1.000.910.830.750.68معامل الخصم

3,223,8593,125,2293,500,1693,510,59349,110,831القيمة الحالية للنقود
62,470,681القيمةالسوقية للعقار

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التأجيريةالبند
3,0006441,933,124سوبر ماركت

2,6011,0952,848,095معارض
2,7553751,033,814مكاتب

5,815,033(ريال سعودي)اجمالي الدخل 



:بناء على تطبيق أسلوب التكلفة للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

الف ريال سعودي لا غيرومائة وستون مليون أربعة ريال64,100,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002202منتسبعبدالعزيز بن فهد الوريدة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات

29

:صورة الصك



المرفقات
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:صورة بيانات العقار



المرفقات
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:صورة انظمة البناء
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(مركز الاندلس للأعمال)تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالرويس،حيجدةبمدينةالواقعللأعمالالأندلسمركزبتقييمطلبكمعلىبناء  
الأسبابينويباللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستندات

.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصول

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر9,565,85للأرضإجماليةبمساحةبرجعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.العميلمنالمرسلالبيانحسبفقط،مربعمتر33,426.34

وخمسمائةاًمليونوسبعونمائةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناء 
،سعوديريال(170,500,000)غيرلاسعوديريالألف

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
برج تجاريالعقار موضوع التقييم

حي الرويس–جدة عنوان العقار
320204046689رقم الصك

هـ1442/02/10تاريخ الصك
54-53-49-48رقم القطعة
-رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

شركة صندوق الخليج للتطوير والاستثمار العقاري المالك 
-كتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
سعود فرحان السبيعي 

رقم العضوية 
1210002137

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

لتقييم الدوري( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 

لعقارات صندوق الراجحي ريت
مستخدمين التقرير

العميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر9,565,85للأرضإجماليةبمساحةبرجعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر33,426.34للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/12/10 تاريخ المعاينة 

م16/02/2022 تاريخ إصدار التقرير 

. وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 تاريخ القيمة 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق ا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 

9



نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة جدة▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
لقيمة بناء تم التقييم بناء عل الضروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ا▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي الرويس–يقع العقار بمدينة جدة 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 21.515134 E 39.167477

12



الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك ، وبمساحة إجمالية للمباني , متر مربع فقط9,565,85العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها برج بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب البيان المرسل من العميل ، مفصلة على النحو التالي33,426.34

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

متر 34.60شارع عرض  م75 شمالا 

متر 12شارع عرض  م91 جنوباً

متر 12شارع عرض  م102.24 شرقاً

متر 80شارع عرض  م102 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

خدمات5,110.00قبو

تجاري 3,699.04دور ارضي 

تجاري 4,367.30دور ميزانين 

تجاري 4,527.60دور اول 

تجاري 2,201.20دور ثاني 

تجاري 2,201.20دور ثالث 

تجاري 314.00دور مطعم

تجاري 11,006.00ادوار متكررة 

2م233,426.34م/ المساحة الإجمالية للمبنى 
سنوات9.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓

15



المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها برج تجاري: المعاينة 

16
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
ه وعـقيقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة جدة بحي الرويس ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد سـاهم و

.على طريق الاندلس على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي الرويس والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
مخاطر تأجيرية وهي المخاطر التي تتعلق بعدم وفاء مستأجر العقار بإلتزاماته فيما يتعلق بدفع الايجار السنوي▪
ملكةمن الممكن ان تطرأ تغيرات قانونية وضريبية وزكوية وتنظيمية في الم: المخاطر القانونية والتنظيمية والضريبية▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المستخدمة

المقارنات ، اسعار )المسح الميداني 
تكاليف البناء+ المقارنات التدفقات النقديةخصم(التأجير للمكاتب والمعارض

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد

18



جمع وتحليل البيانات

سد واقع و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي التي تج, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي, و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

نوع القيمة سعر المتر المربعالموقعشكل الارضعدد الشوارع(2م)مساحة الأرض الاستخدامم
تنفيذ6,756شارع الماضيغير منتظم 3,6263تجاري 1
حد6,136طريق فلسطينمنتظم3,7483تجاري 2
حد5,054طريق الاندلسمنتظم2,7702تجاري 3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد5,054حد6,136تنفيذ6,756ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%5-252.7-%5-306.8-%00-(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

6,7565,8294,801ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاريالاستخدام
%15-2,770%10-3,748%10-9,5663,626(2م)مساحة الأرض 

%0منتظم%0منتظم%10غير منتظم منتظمشكل الارض
%25%5-3%330عدد الشوارع

%20طريق الاندلس%10-طريق فلسطين%15شارع الماضيطريق الاندلسالموقع 

3العينة 2العينة 1العينة البند 
%10%25-%15مجموع التسويات

7,7694,3725,281(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
5,808(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

5,800(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
55,481,930إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف
 55,481,930 5,800 9,565.85الأرض
 10,220,000 2,000 5,110.00القبو

 7,398,080 2,000 3,699.04دور ارضي 
 8,734,600 2,000 4,367.30دور ميزانين 

 9,055,200 2,000 4,527.60دور اول 
 4,402,400 2,000 2,201.20دور ثاني 
 4,402,400 2,000 2,201.20دور ثالث 
 628,000 2,000 314.00دور مطعم

 22,012,000 2,000 11,006.00ادوار متكررة 
 233,426.34إجمالي مساحة المباني م

 66,852,680(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 
 40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

 9.5(سنة)عمر العقار الحالي 
 31(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%23.8نسبة الاهلاك نسبة مئوية 
 50,975,169قيمة المباني بعد الاهلاك

 55,481,930(ريال سعودي)قيمة الارض 
 106,457,099(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

 106,500,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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تقييم العقار وفق طريقة 
خصم التدفقات النقدية

(معارض: )عينة من الايجارت 
نوع العينةسعر المتر التاجيري الموقع نوع العقار (2م)مساحة المعرض  م

المخمل -مبنى تجاري مكتبي  1400
بلازا

شارع فلسطين غرب طريق 
حد875الاندلس

ة الصالحي-مبنى تجاري مكتبي  2266
بلازا 

شارع فلسطين شرق طريق 
حد1200الاندلس

شارع فلسطين شرق طريق عمارة تجارية مكتبية  3100
حد650الاندلس
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:تسوية معارض 

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد650حد1,200حد875ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع العينة
--43.75-5%-60-5%00%

(حد-تنفيذ -سوم)

8311,140650ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%15-100%10-266%4204000(2م)مساحة المعرض  

%20عمارة تجارية مكتبية %10الصالحية بلازا -مبنى تجاري مكتبي %0المخمل بلازا-مبنى تجاري مكتبي طريق الاندلس-مركز تجاري نوع العقار 

%20شارع فلسطين شرق طريق الاندلس%10شارع فلسطين شرق طريق الاندلس%5شارع فلسطين غرب طريق الاندلسالرويس -شارع الاندلس  الموقع 

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%25%10%5مجموع التسويات

8731,254813(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

980(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر التاجيري 

تقييم العقار وفق طريقة 
خصم التدفقات النقدية
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(مكاتب: )عينة من الايجارت 
نوع العينةسعر المتر التاجيري الموقع نوع العقار (2م)مساحة المكتب  م

عقد قائم689حي الحمراء -شمال شارع فلسطين بزنس بارك-فلل مكتبية  1261

حد658حي البغدادية الغربية -طريق الملك عبدالله برج تمليك-برج مكتبي  2228

حد700حي الشرفية -طريق المدينة برج الاتقان -برج مكتبي  3104

تقييم العقار وفق طريقة 
خصم التدفقات النقدية
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تقييم العقار وفق طريقة 
رسملة الدخل

:تسوية مكاتب 
3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد700حد658عقد قائم689ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع العينة
-00%-32.9-5%-35-5%

(حد-تنفيذ -سوم)

689625665ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%5-104%2280%2252610(2م)مساحة المكتب  

بزنس -فلل مكتبية طريق الاندلس-مركز تجاري نوع العقار 
برج -برج مكتبي %10برج تمليك-برج مكتبي %5-بارك

%10-الاتقان 

-شمال شارع فلسطين الرويس -شارع الاندلس  الموقع 
-طريق الملك عبدالله %15حي الحمراء 

حي -طريق المدينة %10حي البغدادية الغربية 
%0الشرفية 

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%15-%20%10مجموع التسويات

758750565(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

691(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر التاجيري 

690(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر التاجيري بعد التقريب 
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تقييم العقار وفق طريقة 
خصم التدفقات النقدية

:ملخص دخل العقار 

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التأجيريةالدور

5,597,760 980 5,712معارض

9,681,597 690 14,031مكاتب

15,279,357(ريال سعودي)اجمالي الدخل 
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تقييم العقار وفق طريقة 
خصم التدفقات النقدية

%2معدل النمو 

15,279,357إجمالي الدخل

%5المصاريف التشغيلية 

 2026 2025 2024 20222023السنة 

15,279,35715,584,94415,896,64316,214,57616,538,867أجمالي الدخل 

%90%85%80%75%70الاشغال 

10,695,55011,688,70812,717,31413,782,39014,884,981الدخل الفعلي

534,777584,435635,866689,119744,249إجمالي المصاريف التشغيلية 

10,160,77211,104,27312,081,44913,093,27014,140,732صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 

176,759,145قيمة العقار 

10,160,77211,104,27312,081,44913,093,270190,899,877صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00معدل الخصم

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

10,160,77210,094,7939,984,6689,837,168130,387,185القيمة الحالية للنقود

170,500,000القيمةالسوقية للعقار



:بناء على تطبيق أسلوب السوق للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابة القيمة النهائية رقماً

مائة وسبعون مليوناً وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غيرريال170,500,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل
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التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
-116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
-112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
-107-منهج 1210002137أساسي سعود فرحان السبيعي

معد التقرير
-101-منهج --عبدالرحمن الشلبي



المرفقات

30

:صورة بيانات العقار



المرفقات
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:صورة الصك 
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(ةمدارس براعم رواد الخليج العالمي)تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

عقار،الواقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالصحافة،حيالرياضبمدينةالواقعةالعالميةالخليجروادبراعممدارسبتقييمطلبكمعلىبناءً
اناتالبييوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستنداتودراسةومعاينة

.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمة

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

للمبانيإجماليةوبمساحةالعميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر1,830للأرضإجماليةبمساحةمدارسعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.تقديرياًفقط،مربعمتر2,549

وأربعةاًمليونوعشرونإثنانفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(22,034,000)غيرلاسعوديريالألفوثلاثون

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مدرسة رياض أطفالالعقار موضوع التقييم

حي الصحافة–الرياض عنوان العقار
317807001087رقم الصك

هـ1441/04/28تاريخ الصك
4537-4259رقم القطعة
1637رقم المخطط
820رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المميزة الثانية شركة المخازنالمالك 
بالرياضالأولىكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
الوريدةعبدالعزيز بن فهد

رقم العضوية 
1210002202

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

يم لتقي( شركة الراجحي المالية)لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشور

الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت 
مستخدمين التقرير

إفادةحسب,فقطمربعمتر1,830للأرضإجماليةبمساحةمدارسعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر2,549للمبانيإجماليةوبمساحةالعميل، الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

.السوق المالية تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة الغرض من التقييم

ييم بين القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التق
مشتر راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)الاطراف بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/11/25 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار التقرير 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمةم 2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير ،  كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي الصحافة–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.818844 E 46.632183
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة إجمالية للمباني , متر مربع فقط1,830العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مدارس بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي2,549

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م 14شارع عرض  م61 شمالًا

4536و 4528قطعة رقم  م61 جنوباً

م 15شارع عرض  م 30 شرقاً

م 36شارع عرض  م30 غرباً
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الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري861قبو 

تجاري 924دور ارضي 

تجاري924اول دور

خدمات20خدمات

2م22,549م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنوات6.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مدارس: المعاينة 
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مدارس: المعاينة 
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
هم يقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي الصحافة ذو الكثافة السكنية العاليـة مـن أصـحاب الـدخول المتوسـطة  والعاليـة ، وقـد سـا

.وقوعه على بالقرب من طريق أنس بن مالك على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي الصحافة والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

العوامل المؤثرة على العقارات

مخاطر فسح العقود وانتقال المستأجرين لمباني ذات ميزة تنافسية نظرا لوفرة العرض▪
.المخاطر المرتبطة بالازمات والتقلبات التي تحدث من تداعيات ازمة كورونا على قطاع التعليم بشكل خاص ▪



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمقارنة المستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

20

نوع القيمة سعر المتر المربعالموقععدد الشوارععرض الشارع (2م)مساحة الأرض الاستخدامم

حد5,500شارع الكفاح2,100363سكني تجاري 1

تنفيذ5,000شارع الخيالة 1م 87036تجاري2
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

202120212021تاريخ التقييم

تنفيذ5,000حد5,500ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%00%5-275--(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

5,2255,000ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%5-تجاري%0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%5-870%1,8302,1000(2م)مساحة الأرض 
%5م 36%5-م14-م20-م36م15-م14-م36عرض الشارع 

%0شارع الخيالة %0شارع الكفاحشارع الامير عبد الله بن سعودالموقع 
2العينة 1العينة البند 

%5-%5-مجموع التسويات
4,9644,750(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

4,857(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 
4,860(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

8,893,800إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف

1,830.004,8608,893,800الأرض

861.002,2001,894,200القبو 

924.001,8001,663,200دور ارضي 

924.001,8001,663,200دور اول

20.001,20024,000غرفة كهرب

22,729.00إجمالي مساحة المباني م

5,244,600(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

6.5(سنة)عمر العقار الحالي 

34(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%16نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

4,392,353قيمة المباني بعد الاهلاك

8,893,800(ريال سعودي)قيمة الارض 

13,286,153(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

13,300,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد

1,550,000إجمالي الدخل
%0المصاريف التشغيلية 

2022202320242025202620272028202920302031203220332034السنة 

1,550,0001,550,0001,550,0001,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,791,2191,791,2191,791,2191,791,2191,791,219أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

1,550,0001,550,0001,550,0001,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,791,2191,791,2191,791,2191,791,2191,791,219الدخل الفعلي
0000000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

1,550,0001,550,0001,550,0001,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,791,2191,791,2191,791,2191,791,2191,791,219صافي الدخل

%7.50معدل الرسملة 

23,882,917قيمة العقار 

1,550,0001,550,0001,550,0001,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,791,2191,791,2191,791,2191,791,21925,674,135رصافي التدفق النقدي للعقا

ة القيمة الحالي
%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00معدل الخصم

1.000.920.840.770.710.650.600.550.500.460.420.390.36معامل الخصم

1,550,0001,422,0181,304,6041,286,6511,180,4141,082,948993,530911,496898,952824,727756,630694,1569,128,047القيمة الحالية للنقود

22,034,173القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

(رفينللطسنةعشرثلاثةلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي9%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر7.5%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنعشرالثالثةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

سعودي لا غيرريال وأربعة وثلاثون ألفوعشرون مليوناً إثنان ريال22,034,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002202منتسبعبدالعزيز بن فهد الوريدة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات
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:صورة انظمة البناء



المرفقات
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:الرخصة:الصك
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(مدارس رواد الخليج العالمية)تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالمغرزات،حيالرياضبمدينةالواقعةالعالميةالخليجروادمدارسبتقييمطلبكمعلىبناءً
ويبينزمةاللاالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستنداتودراسة
.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصولالأسباب

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

39,028للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر15,960للأرضإجماليةبمساحةمدارسعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر

مليوناًنوثلاثووواحدمئتانفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(231,358,000)غيرلاسعوديريالألفوخمسونوثمانيةوثلاثمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مدرسة رياض أطفالالعقار موضوع التقييم

حي المغرزات–الرياض عنوان العقار
417807001085-417807001086رقم الصك

هـ1441/ 4/ 28-هـ 1441/ 4/ 28تاريخ الصك
8–7–6–5–4–3–2–1رقم القطعة
3309رقم المخطط
1رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

شركة المخازن المميزة الثانيةالمالك 
بالرياضالأولىكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
الوريدةعبدالعزيز بن فهد

رقم العضوية 
1210002202

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

لتقييم الدوري( شركة الراجحي المالية)لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشور

لعقارات صندوق الراجحي ريت 
مستخدمين التقرير

العميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر15,960للأرضإجماليةبمساحةمدارسعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر39,028للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

.تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية  الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/11/25 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار التقرير 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمةم 2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير ،  كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي المغرزات–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.761158 E 46.720111

12



الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط15,960العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مدارس بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي39,028للمباني 

417807001086الحدود والأطوال للصك رقم 

الحد الطول الإتجاه

م36م يلية شارع عرض 20ممر مشاة  م73.09 شمالًا

م36م يلية شارع عرض 20ممر مشاة  م73.09 جنوباً

م20ممر مشاة  م110 شرقاً

6وقطعة 5قطعة  م110 غرباً
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط15,960العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مدارس بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي39,028للمباني 

417807001085الحدود والأطوال للصك رقم 

الحد الطول الإتجاه

م36م يلية شارع عرض 20ممر مشاة  م72 شمالًا

م36م يلية شارع عرض 20ممر مشاة  م72 جنوباً

4ورقم 3قطعة رقم  م110 شرقاً

9القطعة رقم + م 10مشاة عرضة  م110 غرباً
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الأصل موضوع التقييم

15

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

مواقف 15,143.00قبو

تعليمي  7,537.00دور ارضي 

تعليمي 7,957.00دور اول 

تعليمي 7,957.00دور ثاني 

غرفة كهرب 33.60غرفة كهرب

خدمات  15,143.00اسوار 

2م239,028م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنين10.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓

16



المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مدارس: المعاينة 

17



المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مدارس: المعاينة 

18
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
اهميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي المغرزات ذو الكثافة السكنية العالية مـن أصـحاب الـدخول المتوسـطة  والعاليـة ، وقـد سـ

.وقوعه على بالقرب من عثمان بن عفان على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي المغرزات والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

العوامل المؤثرة على العقارات

مخاطر فسح العقود وانتقال المستأجرين لمباني ذات ميزة تنافسية ▪
.المخاطر المرتبطة بالازمات والتقلبات التي تحدث من تداعيات ازمة كورونا على قطاع التعليم بشكل خاص ▪



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمقارنةالمستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

21

نوع القيمة سعر المتر المربعالموقععدد الشوارع(2م)مساحة الأرض الاستخدامم
تنفيذ5,500حي المغرزات طريق الامير مقرن بن عبد العزيز1,6933تجاري سكني1

تنفيذ5,300حي المغرزات طريق نهر النيل8722تجاري   2

حد6,000حي المغرزات طريق الامير مقرن بن عبد العزيز1,5003تجاري سكني3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد6,000تنفيذ5,300تنفيذ5,500ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 
%10-600-%00%00-(حد

5,5005,3005,400ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%10تجاري سكني%0تجاري   %10تجاري سكنيتجاريالاستخدام

%20-1,500%25-872%20-15,9601,693(2م)مساحة الأرض 
%360%360%36360عرض الشارع 
%30%25%30وممر2عدد الشوارع

3العينة 2العينة 1العينة البند 
%10-%20-%10-مجموع التسويات

4,9504,2404,860(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
4,683(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

4,700(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

75,011,530إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف

15,959.904,70075,011,530الأرض

15,143.002,20033,314,600القبو 

7,537.002,30017,335,100الدور الارضي

7,957.002,30018,301,100الدور الاول 

7,957.002,30018,301,100الدور الثاني

33.601,20040,320غرفة كهرب

238,627.60إجمالي مساحة المباني م

87,292,220(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

9.5(سنة)عمر العقار الحالي 

31(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%24نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

66,560,318قيمة المباني بعد الاهلاك

75,011,530(ريال سعودي)قيمة الارض 

141,571,848(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

141,600,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد

16,275,000إجمالي الدخل

%0المصاريف التشغيلية 

2022202320242025202620272028202920302031203220332034السنة 

16,275,00016,275,00016,275,00017,495,62517,495,62517,495,62517,495,62517,495,62518,807,79718,807,79718,807,79718,807,79718,807,797أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

16,275,00016,275,00016,275,00017,495,62517,495,62517,495,62517,495,62517,495,62518,807,79718,807,79718,807,79718,807,79718,807,797الدخل الفعلي
0000000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

16,275,00016,275,00016,275,00017,495,62517,495,62517,495,62517,495,62517,495,62518,807,79718,807,79718,807,79718,807,79718,807,797صافي الدخل

%7.50معدل الرسملة 

250,770,625قيمة العقار 

16,275,00016,275,00016,275,00017,495,62517,495,62517,495,62517,495,62517,495,62518,807,79718,807,79718,807,79718,807,797269,578,422رصافي التدفق النقدي للعقا

ة القيمة الحالي
%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00%9.00معدل الخصم

1.000.920.840.770.710.650.600.550.500.460.420.390.36معامل الخصم

16,275,00014,931,19313,698,34213,509,83312,394,34211,370,95610,432,0709,570,7069,438,9998,659,6327,944,6177,288,63995,844,490القيمة الحالية للنقود

231,358,817القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

(ينللطرفسنةعشراربعلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي9%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر7.5%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنعشرالرابعةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

سعودي لا غيرمليوناً وثلاثمائة وثمانية وخمسون ألف ريال وثلاثون وواحدمئتان ريال231,358,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002202منتسبعبدالعزيز بن فهد الوريدة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات
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:صورة انظمة البناء



المرفقات
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:الصك



المرفقات

30

:الرخصة
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(مدارس رواد الخليج العالمية)تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالزهور،حيالدمامبمدينةالواقعةالعالميةالخليجروادمدارسبتقييمطلبكمعلىبناء  
ويبينزمةاللاالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستنداتودراسة
.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصولالأسباب

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

25,797للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر20,213للأرضإجماليةبمساحةمدارسعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر

مليوناًنوستووتسعةمئتانفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناء  
،سعوديريال(269,367,000)غيرلاسعوديريالألفوستونوسبعةوثلاثمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مدرسةالعقار موضوع التقييم

حي الزهور–الدمام عنوان العقار
230108023590-730112017899-330113016485-630106028707رقم الصك

هـ1441/4/27-هـ 1441/4/27-هـ 1441/4/27-هـ 1441/4/27تاريخ الصك
1/28–29-1/30–27–26–25رقم القطعة
1/ 41رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

شركة المخازن المميزة الثانية المالك 
الدمامكتابة العدل 

تجاري سكنينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
الوريدةعبدالعزيز بن فهد

رقم العضوية 
1210002202

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

لتقييم الدوري( شركة الراجحي المالية)لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشور

لعقارات صندوق الراجحي ريت 
مستخدمين التقرير

العميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر20,213للأرضإجماليةبمساحةمدارسعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر25,797للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

.السوق المالية تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/11/25 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار التقرير 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق ا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الدمام▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي الزهور–يقع العقار بمدينة الدمام 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 26.453161 E 50.087905
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط20,213العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مدارس بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي25,797للمباني 

630106028707الحدود والأطوال للصك رقم 
الحد الطول الإتجاه
متر 20شارع عرض  م 150 شمالا 

29والقطعة رقم 28القطعة رقم  م75+ 45+ 75 جنوباً
متر30شارع عرض  م90 شرقاً

م20شارع عرض  م45 غرباً

13

330113016485الحدود والأطوال للصك رقم 
الحد الطول الإتجاه
1/ 28قطعة رقم  م 75 شمالا 

(ج/32)ورقم ( ب/32)ورقم ( أ/32)قطعة رقم  م75 جنوباً
29قطعة رقم  م40 شرقاً
م20شارع عرض  م40 غرباً



الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط20,213العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مدارس بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي25,797للمباني 

730112017899الحدود والأطوال للك رقم 
الحد الطول الإتجاه

27قطعة رقم  م 75 شمالا 
31قطعة رقم  م75 جنوباً

متر30.50شارع عرض  م45 شرقاً
30قطعة رقم  م45 غرباً
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230108023590الحدود والأطوال للصك رقم 
الحد الطول الإتجاه

26قطعة رقم  م 75 شمالا 
1/30قطعة رقم  م75 جنوباً

29وجزء من القطعة رقم 27قطعة رقم  م50 شرقاً
م20شارع عرض  م50 غرباً



الأصل موضوع التقييم

15

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري سكني25,797قبو وطابق أرضي ودور أول ودور ثاني

2م225,797م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنوات10.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مدارس: المعاينة 

17



المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مدارس: المعاينة 

18
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
وعـه قم ويقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الدمام بحي الزهور ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد سـاه

.على طريق أنس ابن مالك على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي الزهور والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

العوامل المؤثرة على العقارات

مخاطر فسح العقود وانتقال المستأجرين لمباني ذات ميزة تنافسية ▪
.المخاطر المرتبطة بالازمات والتقلبات التي تحدث من تداعيات ازمة كورونا على قطاع التعليم بشكل خاص ▪



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمقارنةالمستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد

20



جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

21

نوع القيمة سعر المتر المربعالموقععدد الشوارععرض الشارع (2م)مساحة الأرض الاستخدامم
حد2,900حي الزهور2م20-م10,00030تجاري1
حد2,950حي الزهور1م1,00030تجاري2
حد2,200حي الزهور2م75030سكني 3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد2,200حد2,950حد2,900ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%10-220-%10-295-%10-290--(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

2,6102,6551,980ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%5سكني %5-تجاري%5-تجاريسكني تجاريالاستخدام

%15-750%15-1,000%5-20,21310,000(2م)مساحة الأرض 

%30%30%10-34عدد الأدوار

%10م30%10م30%5م20-م30م20-م20-م30عرض الشارع 

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%0%10-%15-مجموع التسويات

2,2192,3901,980(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

2,196(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

2,200(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

44,387,748إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف

20,2132,20044,468,600الأرض

3,4652,2007,623,000القبو 

7,9502,30018,285,000الدور الارضي 

6,4782,30014,899,400الدور الاول

7,1862,30016,527,800الدور الثاني

7182,3001,651,400الدور الثالث

4391,500658,500اخرى

226,236.00إجمالي مساحة المباني م

59,645,100(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

10.5(سنة)عمر العقار الحالي 

29.5(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%26نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

43,988,261قيمة المباني بعد الاهلاك

44,468,600(ريال سعودي)قيمة الارض 

88,456,861(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

88,500,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد

18,948,750إجمالي الدخل

%0المصاريف التشغيلية 

2022202320242025202620272028202920302031203220332034السنة 

18,948,75018,948,75018,948,75020,369,90620,369,90620,369,90620,369,90620,369,90621,897,64921,897,64921,897,64921,897,64921,897,649أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

18,948,75018,948,75018,948,75020,369,90620,369,90620,369,90620,369,90620,369,90621,897,64921,897,64921,897,64921,897,64921,897,649الدخل الفعلي
0000000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

18,948,75018,948,75018,948,75020,369,90620,369,90620,369,90620,369,90620,369,90621,897,64921,897,64921,897,64921,897,64921,897,649صافي الدخل

%7.50معدل الرسملة 

291,968,649قيمة العقار 

18,948,75018,948,75018,948,75020,369,90620,369,90620,369,90620,369,90620,369,90621,897,64921,897,64921,897,64921,897,649313,866,298رصافي التدفق النقدي للعقا

ة القيمة الحالي
%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0معدل الخصم

1.000.920.840.770.710.650.600.550.500.460.420.390.36معامل الخصم

18,948,75017,384,17415,948,78415,729,30514,430,55513,239,04112,145,90911,143,03610,989,69110,082,2869,249,8038,486,058111,590,368القيمة الحالية للنقود

269,367,762القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

(رفينللطسنةعشرثلاثةلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي9%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر7.5%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنعشرالثالثةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابة القيمة النهائية رقماً

سعودي لا غيروثلاثمائة وسبعة وستون ألف ريال وستون مليوناً وتسعة مئتان ريال269,367,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002202منتسبعبدالعزيز بن فهد الوريدة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات
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:صورة انظمة البناء
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:صك الملكية

المرفقات
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:صك الملكية

المرفقات
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:البناء رخصة

المرفقات
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:البناء رخصة

المرفقات
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(الرياض–مدرسة الفارس العالمية )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالتعاون،حيالرياضبمدينةالواقعةالعالميةالفارسمدرسةبتقييمطلبكمعلىبناءً
الأسبابينويباللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستندات

.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصول
تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

للمبانيإجماليةوبمساحةالعميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر16,500للأرضإجماليةبمساحةمدارسعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر36,835

ليوناًموأربعونوأربعةمائةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً 
،سعوديريال(144,639,639)غيرلاسعوديريالوثلاثونوتسعةوستمائةألفوثلاثونوتسعةوستمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مدرسةالعقار موضوع التقييم

حي التعاون–الرياض عنوان العقار
398514001975رقم الصك

هـ1442/08/03تاريخ الصك
18رقم القطعة
س/1822رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المميزة الثانية شركة المخازنالمالك 
بالرياضالأولىكتابة العدل 

(بنين )مرفق تعليمي نظام البناء-إستخدام الأرض 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
الوريدةعبدالعزيز بن فهد

رقم العضوية 
1210002202

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

عقارات لتقييم دوري ل( شركة الراجحي المالية)لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشور

صندوق الراجحي ريت 
مستخدمين التقرير

العميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر16,500للأرضإجماليةبمساحةمدارسعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر36,835للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

.السوق المالية تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/11/25 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار التقرير 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمةم 2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير ،  كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي التعاون–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.768128 E 46.704032
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط16,500العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مدارس بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي36,835للمباني 

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م 20شارع عرض  م 150 شمالًا

م 20شارع عرض  م 150 جنوباً

م 20شارع عرض  م 110 شرقاً

م 20شارع عرض  م 110 غرباً
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الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

مواقف 10,330.00قبو 

تعليمي فصول 8,731.00دور ارضي

تعليمي فصول 8,887.00دور اول

تعليمي فصول 8,887.00دور ثاني

كهرباءغرفة 50.00غرفة كهرب

خدمات 508.00أسوار

2م236,835م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنوات9.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مدارس: المعاينة 
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مدارس: المعاينة 

17
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
وقوعه هميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي التعاون ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد سا

.على بالقرب من طريق الإمام سعود بن عبدالعزيز بن محمد على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي التعاون والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

تنافسية مخاطر فسح العقود وانتقال المستأجرين لمباني ذات ميزة ▪
.المرتبطة بالازمات والتقلبات التي تحدث من تداعيات ازمة كورونا على قطاع التعليم بشكل خاص المخاطر ▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمسح الميدانيالمستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

20

نوع القيمة سعر المتر المربعالموقععدد الشوارععرض الشارع (2م)مساحة الأرض الاستخدامم

سوم 4,700حي التعاون1م78015سكني 1
سوم 4,600حي التعاون3م15-م20-م3,85028سكني 2
حد5,000حي التعاون1م78115سكني 3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد5,000سوم 4,600سوم 4,700ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%00%00%00-(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

4,7004,6005,000ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%20-سكني %20-سكني %20-سكني مرفق تعليمي الاستخدام

%25-781%15-3,850%25-16,500780(2م)مساحة الأرض 
%5م15%0م15-م20-م28%5م15م20عرض الشارع 

%0حي التعاون%0حي التعاون%0حي التعاونحي التعاون الموقع 
3العينة 2العينة 1العينة البند 

%40-%35-%40-مجموع التسويات
2,8202,9903,000(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

2,937(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 
2,937(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

47,850,000إجمالي قيمة الأرض



جمع وتحليل البيانات

(مدارسإيجارات):تحديد عينة مختارة من المقارنات 

22

نوع القيمة سعر المتر المربعالموقع(2م)مساحة المبنى أسم المدرسةم

تنفيذ326النزهة48,967مدارس الرواد1

تنفيذ417المغرزات39,028مدارس رواد الخليج2

تنفيذ293الدرعية11,952مدرسة التربية والمهارات العالمية3

تنفيذ332الملك عبدالله17,908مدارس الغد 4

تنفيذ252النخيل9,918مدارس روض الجنان5
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طريقة حساب قيمة 
تباسلوب المقارناالإيجار 

:بأسلوب السوق بطريقة المقارنات الإيجار حساب قيمة 

5العينة 4العينة 3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

202120212021202120212021تاريخ التقييم

تنفيذ252تنفيذ332تنفيذ293تنفيذ417تنفيذ326ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

%00%00%00%00%00-(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

326417293332252ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

مدرسة التربية والمهارات %10-مدارس رواد الخليج%5-مدارس الروادمدارس الفارسأسم المدرسة
مدارس روض %0مدارس الغد %5العالمية

%15الجنان

%10-9,918%10-17,908%10-11,952%39,0280%36,83548,9675(2م)مساحة المبنى 

%0النخيل%0الملك عبدالله%0الدرعية%0المغرزات%0النزهةحي التعاون الموقع 

5العينة 4العينة 3العينة 2العينة 1العينة البند 

%5%10-%5-%10-%0مجموع التسويات

326375278299265(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

309(ريال /2م) صافي متوسط سعر الإيجار 

300(ريال /2م) صافي متوسط سعر الإيجار بعد التقريب 
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف

16,500.002,93748,455,000الأرض

10,330.002,20022,726,000قبو 

8,731.002,00017,462,000دور ارضي 

8,887.002,00017,774,000دور اول 

8,887.002,00017,774,000دور ثاني 

50.001,20060,000غرفة كهرباء

508.00500254,000اسوار

237,393.00إجمالي مساحة المباني م

76,050,000(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

9.5(سنة)عمر العقار الحالي 

31(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%24نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

57,988,125قيمة المباني بعد الاهلاك

48,455,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

106,443,125(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

106,400,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  العقد ثم السوقأسلوب التدفقات النقدية حسب 

%2معدل النمو 

10,000,000إجمالي الدخل

%0المصاريف التشغيلية 

202220232024202520262027السنة 
10,000,00010,000,00010,000,00010,000,00010,980,70812,200,645أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100الاشغال 
10,000,00010,000,00010,000,00010,000,00010,980,70812,200,645الدخل الفعلي

000000إجمالي المصاريف التشغيلية 
10,000,00010,000,00010,000,00010,000,00010,980,70812,200,645صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 

152,508,061قيمة العقار 

10,000,00010,000,00010,000,00010,000,00010,980,708164,708,706صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00معدل الخصم
1.000.910.830.750.680.62معامل الخصم

10,000,0009,090,9098,264,4637,513,1487,499,972102,271,148القيمة الحالية للنقود
144,639,639القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

والمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالخامسةونصفوالرابعةوالثالثةوالثانيةالأولىللسنةالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 
.السوقحسبالإيجارتقديرتمالسادسةوالسنةالخامسةالسنةونصف،المستأجر

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي10%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالسادسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

وأربعة وأربعون مليوناً وستمائة وتسعة وثلاثون ألف وستمائة وتسعة وثلاثون ريال مائة ريال144,639,639
لا غيرسعودي 

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002202منتسبعبدالعزيز بن فهد الوريدة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي

28



المرفقات

29

:صورة انظمة البناء



المرفقات

30

:الرخصة :الصك 



31







٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(مستودعات اللؤلؤة، الرياض)تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالمصانع،حيالرياضبمدينةالواقعةاللؤلؤةمستودعاتبتقييمطلبكمعلىبناء  
الأسبابينويباللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستندات

.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصول

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

إجماليةوبمساحة،الصكوكحسب,فقطمربعمتر94,908.60للأرضإجماليةبمساحةمستودعاتعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصحسبفقط،مربعمتر80,359للمباني

مليوناًوخمسونوخمسةمائةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناء 
،سعوديريال(155,700,000)غيرلاسعوديريالألفوسبعمائة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما
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الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مستودعاتالعقار موضوع التقييم

حي المصانع–الرياض عنوان العقار
-317815000171-417816000168-317821000166-210107049290-810120045121رقم الصك

317817000112-317803000174-317805000162-410115053582
-هـ1441/03/06-هـ1441/02/23-هـ1441/02/24-هـ1441/03/21-هـ1439/06/18تاريخ الصك

رقم القطعة

3055-3057-3059-3085-3117-3119-3121-3123
2960-2962-3085-3086-3087-3088-30893090-3091-3092-3061-3120-3122-3124-

3065-3066-3067-3068-3069-3070-3071-3072-3073-3074-3075-3076-3077-
3078-3079-3080-3081-3082-3083-3084-3085-3034-3035-3036-3037-3038-
3039-3040-3041-3042-3043-3044-3045-3046-3047-3048-3049-3050-3051-
3093-3094-3095-3096-3097-3098-3099-3100-3101-3102-3103-3104-3105-3106-

3107-3108-3109-3110-3111-3112-3113-3114-3115-3116
3085رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

شركة المخازن المميزة الثانيةالمالك 
الرياضكتابة العدل 

مستودعاتنظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

8

الإيضاح بنود نطاق العمل
محمد بن رشيد الخثلان

رقم العضوية 
1210002327

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية 

العالميRICSللمقيمين المعتمدين ومعهد 

1010608364 رقم السجل المهني

هـ1444/08/13 تاريخ نهاية السجل

.الماليةالراجحيشركة العميل
تقييم ل( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 

الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت مستخدمين التقرير

مربعمتر94,908.60للأرضإجماليةبمساحةمستودعاتعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصحسبفقط،مربعمتر80,359للمبانيإجماليةوبمساحةالصكوك،حسب,فقط الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم وكافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم
تقييم القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ ال

رف بين مشتر راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل ط
( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)من الاطراف بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار، 

أساس القيمة

م2021/12/05 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار التقرير 

. م وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 القيمة تاريخ 



نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق ا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 
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المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56
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واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي المصانع–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.561830 E 46.751880
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة , متر مربع فقط94,908.60العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مستودعات بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي80,359إجمالية للمباني 
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3085-3059-3057-3055الحدود والأطوال للقطع
الحد الطول الإتجاه

م77 م25شارع عرض  شمالا 
م82 جار جنوباً
م40 جار شرقاً
م35 م25شارع عرض  غرباً

3123-3121-3119-3117الحدود والأطوال للقطع
الحد الطول الإتجاه
م27.03 م30شارع عرض  شمالا 
م33.229 م25شارع عرض  جنوباً
م138.28 جار شرقاً

م61.74+م101.78 م10ممر مشاة عرض + م 25شارع عرض  غرباً



الأصل موضوع التقييم
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2962-2960الحدود والأطوال للقطع
الحد الطول الإتجاه

م50 م25شارع عرض  شمالا 
م50 جار جنوباً

م42.08 جار شرقاً
م36.4 جار غرباً

3092-3091-30893090-3088-3087-3086-3085الحدود والأطوال للقطع
الحد الطول الإتجاه
م161.32 م25شارع عرض  شمالا 
م76.82 م25شارع عرض  جنوباً

م6.69+م6.94شطفتين + م70.18 م25شارع عرض  شرقاً
م80.24 م10ممر مشاة عرض  غرباً



الأصل موضوع التقييم

15

3061الحدود والأطوال للقطع
الحد الطول الإتجاه

م26 م25شارع عرض  شمالا 
م22.37 شوطار جنوباً
م42.82 شوطار  شرقاً

م40 جار غرباً
3124-3122-3120الحدود والأطوال للقطع

الحد الطول الإتجاه
م48.67 جار شمالا 
م52.9 م25شارع عرض  جنوباً

م7.10شطفة +م  88.01 م40طريق الحائر  عرض  شرقاً
م138.28 جار غرباً

-3083-3082-3081-3080-3079-3078-3077-3076-3075-3074-3073-3072-3071-3070-3069-3068-3067-3066-3065الحدود والأطوال للقطع
3084-3085

الحد الطول الإتجاه
م255.58 م25شارع عرض  شمالا 
م241.94 م25شارع عرض  جنوباً

م80 م10ممر مشاه عرض  شرقاً
م7.07+م7.07شطفتين + م70 م25شارع عرض  غرباً



الأصل موضوع التقييم
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-3050-3049-3048-3047-3046-3045-3044-3043-3042-3041-3040-3039-3038-3037-3036-3035-3034الحدود والأطوال للقطع
3051

الحد الطول الإتجاه
م70 م10ممر مشاة  عرض  شمالا 
م70 جار جنوباً
م238 م25شارع عرض  شرقاً
م238 م25شارع عرض  غرباً

-3110-3109-3108-3107-3106-3105-3104-3103-3102-3101-3100-3099-3098-3097-3096-3095-3094-3093الحدود والأطوال للقطع
3111-3112-3113-3114-3115-3116

الحد الطول الإتجاه
م364.71منحنى  م30شارع المنصورية  شمالا 
م344.42منحنى  م25شارع عرض  جنوباً

58.72 م10ممر مشاة عرض  شرقاً
م7.07+م7.21شطفة + 850.7 م25شارع عرض  غرباً



الأصل موضوع التقييم
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الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

مستودعات2م80,359دور أرضي

2م280,359م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنة تقريبا11عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مستودعات: المعاينة 
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
يقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي المصانع ذو الاستخدام الصناعي ، وقد سـاهم وقوعـه على طريـق الحـائر وطريـق عرفـات على 

.زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي المصانع  والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المستودعات▪
مخاطر عدم اشغال الغير مؤجر حاليا ▪
مخاطر عدم تجديد العقود ▪
مخاطر الظروف الاقتصادية السائدة والمتوقعه والعامة▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المستخدمة

المقارنات ، اسعار )المسح الميداني 
(التأجير للمكاتب والمعارض

ةالتدفقات النقدية المخصوم
+

رسملة الدخل
تكاليف البناء+ المقارنات 

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

أراضي: تحديد عينة مختارة من المقارنات 
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نوع القيمةسعر المتر الحي(2م)مساحة الأرض الإستخدامم
حد1866المصانع750تجاري1
حد1828المصانع875تجاري2
حد1100المصانع1,350تجاري3
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سعر المتر  التأجيري الحي(2م)مساحة المستودع م
130حي المصانع1750
189حي المصانع2370

جمع وتحليل البيانات

مستودعات: تحديد عينة مختارة من المقارنات 
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جمع وتحليل البيانات

شقق-معارض : تحديد عينة مختارة من المقارنات 
سعر المتر  التأجيري موقع العقار (2م)مساحة المعارض م
392طريق عرفات1102
375طريق الحائر280
400طريق الحائر350

القيمة التاجيريةموقع العقار (2م)مساحة الشقق م
175طريق عرفات175
245حي المصانع245
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طريقة حساب القيمة 
الارض باسلوب المقارنات

أراضي: حساب القيمة بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

سوم1,100حد1,828حد1,866ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%11010%5-91-%5-93--نوع القيمة

(حد-تنفيذ -سوم)

1,7731,7371,210ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%10-1,350%10-875%10-94,908.61750(2م)مساحة الأرض 

%0عالي%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول
%0المصانع%0المصانع%00المصانعموقع العقار 

3العينة 2العينة 1العينة البند 
%10-%10-%10-مجموع التسويات

1,5951,5631,089(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
1,416(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

1,420( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
134,770,226إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب القيمة 
باسلوب المقارنات

مستودعات: حساب القيمة بطريقة المقارنات 

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

حد189حد130ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
نوع القيمة

--6.5-5%-9.45-5%
(حد-تنفيذ -سوم)

124180ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%3700%7500-(2م)متوسط مساحة المستودع 

%10-طريق الحائر%0حي المصانعحي المصانعموقع العقار 
%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

2العينة 1العينة البند 
%10-%0مجموع التسويات

124162(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
143(ريال /2م) صافي متوسط سعر المعرض 
140( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
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طريقة حساب القيمة 
باسلوب المقارنات

شقق-معارض : حساب القيمة بطريقة المقارنات 

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

حد189حد130ريال سعودي/ سعر المتر التاجيري 
%5-9.45-%5-6.5--نوع القيمة (حد-تنفيذ -سوم)

124180ريال سعودي/ قيمة المتر التاجيري 
%3700%7500-(2م)متوسط مساحة المعرض 

%10-طريق الحائر%0حي المصانعحي المصانعموقع العقار 
%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

2العينة 1العينة البند 
%10-%0مجموع التسويات

124162(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
143(ريال /2م) صافي متوسط سعر المعرض 

140(  ريال /2م) سعر المتر التاجيري بعد التقريب 
2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
20212021تاريخ التقييم

حد245حد175ريال سعودي/ سعر المتر التاجيري 
%10-24.5-%5-8.75--نوع القيمة (حد-تنفيذ -سوم)

166221ريال سعودي/ قيمة المتر التاجيري 
%450%5-2775(2م)متوسط مساحة الشقق 

%5حي المصانع%0طريق عرفاتطريق الحائرموقع العقار 
%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

2العينة 1العينة البند 
%5%5-مجموع التسويات

158232(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
195(ريال /2م) صافي متوسط سعر الشقة 

190(  ريال /2م) سعر المتر التاجيري بعد التقريب 
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف

94,908.611,420134,770,226الأرض

80,35940032,143,620المساحة المبنية للمستودعات

3,2931,0003,293,000دور ارضي

2,8741,0002,874,000دور اول 

287.40800229,920ملاحق علوية

5070035,000غرف الكهرباء

312.56400125,024الاسوار

287,176.01إجمالي مساحة المباني م

38,700,564(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

25(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

11.5(سنة)عمر العقار الحالي 

14(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%46نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

20,898,305قيمة المباني بعد الإهلاك

134,770,226(ريال سعودي)قيمة الارض 

155,668,531(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

155,700,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد والسوق 

%2معدل النمو 

حسب العقد والسوق11,360,888إجمالي الدخل
%5المصاريف التشغيلية 

20222023202420252026

01234السنة 
9,375,26211,588,10611,819,86812,056,26512,297,391أجمالي الدخل 

%90%90%90%90%100الاشغال 
9,375,26210,429,29510,637,88110,850,63911,067,651الدخل الفعلي

0521,465531,894542,532553,383إجمالي المصاريف التشغيلية 
9,375,2629,907,83010,105,98710,308,10710,514,269صافي الدخل

%8معدل الرسملة 
131,428,361قيمة العقار 

9,375,2629,907,83010,105,98710,308,107141,942,630صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0معدل الخصم
1.000.910.830.750.68معامل الخصم

9,375,2629,007,1198,352,0557,744,63396,948,726القيمة الحالية للنقود
131,427,796القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي10%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب التكلفة للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابة القيمة النهائية رقماً

مائة وخمسة وخمسون مليوناً وسبعمائة ألف ريال سعودي لا غيرريال155,700,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002327منتسبمحمد بن رشيد الخثلان

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات
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:صورة الصك 



المرفقات
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:صورة الصك 



المرفقات
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:صورة الصك 



المرفقات
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:صورة رخصة البناء



المرفقات

39

:صورة انظمة البناء
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(مستودعات لولو المركزية)تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالمصفاة،حيالرياضبمدينةالواقعةالمركزيةلولومستودعاتبتقييمطلبكمعلىبناءً
ويبينزمةاللاالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستنداتودراسة
.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصولالأسباب

تؤثردقأوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
منةمقدممعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلى

.العميل

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر23,716.29للأرضإجماليةبمساحةمستودعاتعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر16,500

وثمانمائةاًمليونوخمسونستةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً 
،سعوديريال(56,875,424)غيرلاسعودياًريالًاوعشرونوأربعةوأربعمائةألفاًوسبعونوخمسة

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالوصف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مستودعاتالعقار موضوع التقييم

حي المصفاة–الرياض عنوان العقار

-317820000529-917820000530-317817000113-617803000176-317803000175رقم الصك
217822000183

هـ1441/03/21-هـ1441/02/24-هـ1441/02/23تاريخ الصك
686-688-690-691-689-687رقم القطعة
3880/1رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

شركة المخازن المميزة الثانيةالمالك 
الرياضكتابة العدل 

مستودعاتنظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
محمد بن رشيد الخثلان

رقم العضوية 
1220000100

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية

للمقيمين المعتمدين 

1010608364 رقم السجل المهني

هـ1444/08/13 تاريخ نهاية السجل

شركة الراجحي المالية العميل

ارات لتقييم الدوري لعق( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 
صندوق الراجحي ريت مستخدمين التقرير

العميل،إفادةحسب,فقطمربعمتر23,716.29للأرضإجماليةبمساحةمستودعاتعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر16,500للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

ر راغب و القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشت
بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و حكمة دون 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/11/25 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 التقرير تاريخ اصدار 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي المصفاة–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.507324 E 46.922858
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب إفادة العميل، وبمساحة , متر مربع فقط23,716.29العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مستودعات بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي16,500إجمالية للمباني 

13

687الحدود والأطوال للقطعة 
الحد الطول الإتجاه
م49.92 جار شمالًا
م56.17 م20شارع عرض  جنوباً
م65 م20شارع عرض  شرقاً
م80 جار غرباً

689الحدود والأطوال للقطعة 
الحد الطول الإتجاه

م50 جار شمالًا
م50 م20شارع عرض  جنوباً
م80 جار شرقاً
م80 جار غرباً



الأصل موضوع التقييم
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691الحدود والأطوال للقطعة 
الحد الطول الإتجاه

م50 جار شمالًا
م50 م20شارع عرض  جنوباً
م80 جار شرقاً
م80 جار غرباً

690الحدود والأطوال للقطعة 
الحد الطول الإتجاه

م50 م20شارع عرض  شمالًا
م50 جار جنوباً

م79.91 جار شرقاً
م79.92 جار غرباً



الأصل موضوع التقييم
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688الحدود والأطوال للقطعة 
الحد الطول الإتجاه

م50 م20شارع عرض  شمالًا
م50 جار جنوباً

م79.9 جار شرقاً
م79.91 جار غرباً

686الحدود والأطوال للقطعة 
الحد الطول الإتجاه

م64.1 م20شارع عرض  شمالًا
م49.92 جار جنوباً
م55.01 جار شرقاً
م79.9 جار غرباً



الأصل موضوع التقييم
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الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

مستودعات16,500دور أرضي

2م216,500م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنة تقريبا4عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓-✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مستودعات: المعاينة 

18
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
الاستخدام الصناعي ، وقد ساهم وقوعه بـالقرب مـن طريـق الخـرج ادى على زيـادةبحي المصفاة ذو يقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض 

.الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي المصفاة  والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار
.انخفاض عام في أسعار تأجير المستودعات▪
.تغيرات تشريعية وتنظيمية في استخدامات المستودعات▪
مخاطر الظروف الاقتصادية السائدة والمتوقعه والعامة ▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المستخدمة

المقارنات ، اسعار )المسح الميداني 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصوم(التأجير للمكاتب والمعارض

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد

20



جمع وتحليل البيانات

تي تجسد و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي ال, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي, و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, واقع السوق بالعموم

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

21

نوع القيمةسعر المتر الحي(2م)مساحة الأرض الإستخدامم
تنفيذ750المصفاة2,000مستودعات1
تنفيذ750المصفاة2,000مستودعات2
تنفيذ768المصفاة2,000مستودعات3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
2021202120212021تاريخ التقييم

تنفيذ768تنفيذ750تنفيذ750ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%00%00%00-نوع القيمة

(حد-تنفيذ -سوم)
750750768ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%10-2,000%10-2,000%10-23,7162,000(2م)مساحة الأرض 
%0متوسط%0متوسط%0متوسطعاليسهولة الوصول
%0المصفاة%0المصفاة%0المصفاةالمصفاةموقع العقار 

3العينة 2العينة 1العينة البند 
%10-%10-%10-مجموع التسويات

675675691(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
680(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

680( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
16,127,077إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف
23,716.2968016,127,077الأرض

13,5001,50020,250,000المستودعات 

1,5002,5003,750,000منطقة التبريد

1,5002,5003,750,000منطقة التحميل والتنزيل 

216,500.00إجمالي مساحة المباني م

27,750,000(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

35(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

4.5(سنة)عمر العقار الحالي 

31(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%13نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

24,182,143قيمة المباني بعد الإهلاك

16,127,077(ريال سعودي)قيمة الارض 

40,309,220(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

40,300,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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تقييم العقار وفق طريقة 
رسملة الدخل

عينة من العقارات المؤجرة والمعروضة للايجار مع التسويات 
سعر المتر  التأجيري الحي(2م)مساحة المستودع م
130المصفاة1840
150المصفاة28,000
150المصفاة36,556

3العينة 2العينة 1العينة ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة
2021202120212021تاريخ التقييم

حد150حد150حد130ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%10-15-%10-15-%5-6.5--نوع القيمة

(حد-تنفيذ -سوم)
124135135ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%6,5565%8,00010%858400الى 45من (2م)متوسط مساحة المستودع 

%0عالي%0عالي%0عاليعاليجودة التشطيب
%0المصفاة%0المصفاة%0المصفاةالمصفاةسهولة الوصول

3العينة 2العينة 1العينة البند 
%5%10%0مجموع التسويات

124149142(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
138(ريال /2م) المستودع صافي متوسط سعر 

138(  ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد

حسب العقود4,250,000إجمالي الدخل

%0ية المصاريف التشغيل

2022202320242025202620272028202920302031

0123456789السنة 

4,250,0004,250,0004,250,0004,250,0004,250,0004,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,415أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

4,250,0004,250,0004,250,0004,250,0004,250,0004,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,415الدخل الفعلي

0000000000إجمالي المصاريف التشغيلية 

4,250,0004,250,0004,250,0004,250,0004,250,0004,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,415صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 

59,505,188قيمة العقار 

4,250,0004,250,0004,250,0004,250,0004,250,0004,760,4154,760,4154,760,4154,760,41564,265,603صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة 
الحالية 

%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5معدل الخصم

1.000.910.830.760.700.640.580.530.480.44معامل الخصم

4,250,0003,881,2793,544,5473,237,0292,956,1913,023,9472,761,5962,522,0052,303,20128,395,630القيمة الحالية للنقود

56,875,424القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

.المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي10%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنعشرالثانيةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

ستة وخمسون مليوناً وثمانمائة وخمسة وسبعون ألفاً وأربعمائة وأربعة وعشرون ريالًا سعودياً لا غيرريال56,875,424

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002327منتسبمحمد بن رشيد الخثلان

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات

29

:صورة بيانات العقار



المرفقات

30

:صورة بيانات العقار



المرفقات
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:صورة بيانات العقار



المرفقات
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:صورة انظمة البناء
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(الرياض–مكتبة جرير )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالملز،حيالرياضبمدينةالواقعةجريرمكتبةبتقييمطلبكمعلىبناءً
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

أوهابتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان-صك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
اتمعلوممنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلىتؤثرقد

.العميلمنمقدمة

إجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر4,953للأرضإجماليةبمساحةومكاتبتجاريمركزعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر9,162للمباني

وتسعمائةمليوناًوستونواحدفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(61,900,000)غيرلاسعوديريالألف

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاري ومكاتبالعقار موضوع التقييم

حي الملز–الرياض عنوان العقار
418001000843رقم الصك

هـ1441/01/27تاريخ الصك
4إلى 1من رقم القطعة
315رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المخازن المميزة الثانيةشركةالمالك 
الاولى بالرياضكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
فرحان السبيعي سعود

رقم العضوية 
1210002137

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

لتقييم الدوري( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 

لعقارات صندوق الراجحي ريت
مستخدمين التقرير

حسب,فقطمربعمتر4,953للأرضإجماليةبمساحةومكاتبتجاريمركزعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر9,162للمبانيإجماليةوبمساحةالصك، الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/12/10 تاريخ المعاينة 

م16/02/2022 تاريخ إصدار التقرير 

. وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل
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الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
.التقييم للارض ولا يشمل المشتملات▪
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي الملز–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.688924 E 46.733668

12



الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط4,953العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مركز تجاري ومكاتب بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي9,162للمباني 

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

شارع مختلف العرض م76.2 شمالًا

جار م76.2 جنوباً

م 20شارع عرض  م65 شرقاً

م 40شارع عرض  م65 غرباً



الأصل موضوع التقييم
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الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري 2,831الدور الارضي

تجاري2,831الدور الاول

تجاري1,750الدور الثاني

تجاري1,750الملحق العلوي

تجاري76الاسوار

2م29,238م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

تقريباسنة 27.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مركز تجاري ومكاتب: المعاينة 
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
وعـه قويقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي الملز ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقـد سـاهم

.على طريق الأحساء على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي الملز والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
.تعثر بعض المستاجرين من سداد المستحقات ▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
المستخدمة

المقارنات ، اسعار )المسح الميداني 
(التأجير للمكاتب والمعارض

ةالتدفقات النقدية المخصوم
+

رسملة الدخل
تكاليف البناء+ المقارنات 

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

سد واقع و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي التي تج, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي, و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

نوع القيمة سعر المتر المربععدد الشوارعالموقع(2م)مساحة الأرض الاستخدامم

حد35000شارع الاحساء5,000تجاري1

حد25200شارع عمر بن عبدالعزيز606تجاري2

حد26500م شارع الامين عبدالله النعي1,148تجاري3
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد6,500حد5,200حد5,000ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
يذ تنف-سوم)نوع القيمة 
%5-325-%5-260-%5-250--(حد-

4,7504,9406,175ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%0تجاري%0تجاري%0تجاريتجاريالاستخدام

%5-1,148%10-606%4,9535,0000(2م)مساحة الأرض 

شارع الامين عبدالله %15شارع عمر بن عبدالعزيز%0شارع الاحساءشارع الاحساءالموقع 
%5النعيم 

%10-1%25%330عدد الشوارع

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%10-%10%0مجموع التسويات

4,7505,4345,558(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

5,247(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 
)  صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

5,250(ريال /2م

26,003,250إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف
 26,003,250 5,250 4,953.00الأرض

 4,529,600 1,600 2,831الدور الارضي
 4,529,600 1,600 2,831الدور الاول

 2,800,000 1,600 1,750الدور الثاني 
 2,100,000 1,200 1,750الملحق العلوي

 30,400 400 76اسوار
 29,238.00إجمالي مساحة المباني م

 13,989,600(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 
 40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

 27.5(سنة)عمر العقار الحالي 
 13(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%69نسبة الاهلاك نسبة مئوية 
 4,371,750قيمة المباني بعد افهلاك

 26,003,250(ريال سعودي)قيمة الارض 
 30,375,000(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

 30,400,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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تقييم العقار وفق طريقة 
رسملة الدخل

(معارض: )عينة من الايجارات 

نوع العينةسعر المتر  الموقع (2م)مساحة المعرض م

حد 570طريق صلاح الدين  1676

حد 830طريق صلاح الدين  2180

حد 820طريق صلاح الدين  3110
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تقييم العقار وفق طريقة 
رسملة الدخل

:تسوية الايجارات  

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد820حد830حد570ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع العينة
-00%00%00%

(حد-تنفيذ -سوم)

570830820ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%10-110%10-180%30667610(2م)مساحة المعرض 

%5طريق صلاح الدين %5طريق صلاح الدين %5طريق صلاح الدين طريق الاحساءالموقع 

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%5-%5-%15مجموع التسويات

656789779(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

741(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر 

740( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
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تقييم العقار وفق طريقة 
رسملة الدخل

(مكاتب: )عينة من الايجارات 
نوع العينةسعر المتر  الموقع (2م)مساحة المكتب م

حد 625طريق الاحساء 180

حد 360طريق صلاح الدين 2140

حد 500طريق صلاح الدين 3282
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تقييم العقار وفق طريقة 
رسملة الدخل

:تسوية الايجارات  
3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2021202120212021تاريخ التقييم

حد500حد360حد625ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع العينة
--31.25-5%-18-5%-25-5%

(حد-تنفيذ -سوم)

594342475ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%2820%5-140%10-37080(2م)مساحة المكتب 

%0طريق صلاح الدين%0طريق صلاح الدين%0طريق الاحساءشارع الاحساءالموقع 

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%0%5-%10-مجموع التسويات

534325475(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

445(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر 

445( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
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لةالرسمتقييم العقار وفق طريقة 

:   العقدأسلوب الرسملة حسب 
الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التأجيريةالدور

306740226,440المعارض

4,5334452,017,185المكاتب 

33646182,079,961جرير 

4,323,586(ريال سعودي)اجمالي الدخل 

432,359%(10)نسبة الشواغر 

3,891,227إجمالي الدخل الفعلي

583,684%(15)نسبة الصيانة والتشغيل 

5,387,504صافي الدخل التشغيلي

%8.7معدل الرسملة

61,900,000قيمة العقار 
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

إيرادات العقار 
المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًجريرإيراداتتقديرتم
السوقوفقوالمكاتبالمعارضايرادتتقديرتم

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8.7%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

ريال سعودي لا غيرألف واحد وستون مليوناً وتسعمائةريال61,900,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
-116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
-112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
-107-منهج 1210002137أساسي سعود فرحان السبيعي

معد التقرير
-101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات

30

:صورة الصك



المرفقات

31

:صورة رخصة البناء 



المرفقات
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:صورة انظمة البناء
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(الرياض–نرجس بلازا )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالنرجس،حيالرياضبمدينةالواقعبلازانرجسبتقييمطلبكمعلىبناء  
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

أوهابتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان-صك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
اتمعلوممنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلىتؤثرقد

.العميلمنمقدمة

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر9,000للأرضإجماليةبمساحةتجاريمركزعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر5,697.6

ناًمليووخمسونإثنانفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناء  
،سعوديريال(52,895,638)غيرلاسعودياًريالًاوثلاثونوثمانيةوستمائةألفاًوتسعونوخمسةوثمانمائة

م2021/12/31بتاريخالتقريرالمقييمهذافيموثقهووكما



الصفحة المحتوى
7 التنفيذيالملخص

8 نطاق العمل

11 مراحل العمل

12 الأصل موضوع التقييم

16 المعاينة وتحليل الموقع

17 العوامل المؤثرة على العقارات

18 طرق التقييم المستخدمة

19 جمع وتحليل البيانات

20 طريقة حساب قيمة الارض باسلوب المقارنات

21 طريقة حساب قيمة الارض والمبنى باسلوب التكلفة 

22 تقييم العقار وفق طريقة رسملة الدخل

23 حسب العقد( DCF)تقييم العقار وفق طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

24 حسب السوق(  DCF)تقييم العقار وفق طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

26 تقييم العقار

27 القيمة النهائية

28 فريق العمل

29 المرفقات

المحتويات
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الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي النرجس–الرياض عنوان العقار
918001000842رقم الصك

هـ1441/01/27تاريخ الصك
80إلى 69من رقم القطعة
2737رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المخازن المميزة الثانيةشركةالمالك 
الرياضكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

8

الإيضاح بنود نطاق العمل
محمد بن رشيد الخثلان

رقم العضوية 
1210002327

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية 

العالميRICSللمقيمين المعتمدين ومعهد 

1010608364 رقم السجل المهني

هـ1444/08/13 تاريخ نهاية السجل

.الماليةالراجحيشركة العميل
تقييم ل( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 

الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت مستخدمين التقرير

,فقطمربعمتر9,000للأرضإجماليةبمساحةتجاريمركزعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر5,697.6للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم وكافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم
تقييم القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ ال

رف بين مشتر راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل ط
( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)من الاطراف بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار، 

أساس القيمة

م2021/12/05 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار التقرير 

. م وهو تاريخ تطبيق القيمة2021/12/31 القيمة تاريخ 



نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق ا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي النرجس–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.819222 E 46.686336
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني , متر مربع فقط9,000العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي5,697.6

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م8ممر عرض  م60 شمالا 

م 15شارع عرض  م60 جنوباً

م 80شارع عرض  م150 شرقاً

م 15شارع عرض  م150 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري سكني5,697.6دور أرضي ودور أول

2م25,697.6م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنوات تقريبا12عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓

15



المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مركز تجاري: المعاينة 

16
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
ميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي النرجس ذو الكثافة السـكنية العاليـة مـن أصـحاب الـدخول المتوسـطة  والعاليـة ، وقـد سـاه

.وقوعه على طريق عثمان بن عفان على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي النرجس والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
المخاطر التي تتعلق بعدم وفاء مستأجر العقار بإلتزاماته فيما يتعلق بدفع الايجار السنوي▪
مخاطر الظروف الاقتصادية السائدة والمتوقعه والعامة ▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمقارنةالمستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد

18



جمع وتحليل البيانات

سد واقع و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي التي تج, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي, و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

نوع القيمةسعر المتر الحي(2م)مساحة الأرض الإستخدامم
تنفيذ5632النرجس1,271تجاري1
تنفيذ4850النرجس900تجاري2
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جمع وتحليل البيانات

سعر المتر المربعالحياسم المجمع(2م)مساحة المعارض الاستخدام
1,100النرجسالندى بلازا -3001-208معارض

1,300الياسمين عالية بلازا –1092-67معارض

1,200النرجسالوادي سكوير-793-45معارض

سعر المتر المربعالحياسم المجمع(2م)مساحة المعارض الاستخدام
550النرجسالندى بلازا -2001مكاتب

600الياسمين عالية بلازا –702مكاتب

600النرجسالوادي سكوير-893مكاتب
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

تنفيذ4,850تنفيذ5,632ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%00%00-نوع القيمة

(حد-تنفيذ -سوم)

5,6324,850ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%15-900%10-9,0001,271(2م)مساحة الأرض 

%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول
%0النرجس%0النرجسالنرجسموقع العقار 

2العينة 1العينة البند 
%15-%10-مجموع التسويات

5,0694,123(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
4,596(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

4,600( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
41,400,000إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب القيمة 
باسلوب المقارنات

3العينة 2العينة 1العينة ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

مؤجر1,200مؤجر1,300حد1,100ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%00%00%5-55--(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

1,0451,3001,200ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%790-45%1090-67%3000-110208الى 45من (2م)مساحة المعرض 

%0عالي%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول
%5النرجس%5الياسمين %5النرجسالنرجسموقع العقار

3العينة 2العينة 1العينة البند 
%5%5%5مجموع التسويات

1,0971,3651,260(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
1,241(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر المربع 

3العينة 2العينة 1العينة ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

سوم1,200مؤجر1,300سوم1,100ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%5-60-%00%5-55--(حد-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

523600570ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%890%700%2002000الى 70من (2م)مساحة المكاتب  

%0عالي%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول
%5الوادي سكوير -3%5عالية بلازا –2%5الندى بلازا -1النرجسموقع العقار

3العينة 2العينة 1العينة البند 
%5%5%5مجموع التسويات

549630599(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
593(ريال /2م) صافي متوسط سعر المتر المربع 
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف
9,0004,60041,400,000الأرض

4,4991,6007,198,400ارضي تجاري 

8861,6001,417,600اول مكتبي 

88.601,600141,760ملاحق علوية 

22440089,600اسوار 

25,697.60إجمالي مساحة المباني م

8,847,360(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

12(سنة)عمر العقار الحالي 

28(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%30نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

6,193,152قيمة المباني بعد الإهلاك

41,400,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

47,593,152(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

47,600,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد والسوق 
%2معدل النمو 
4,151,321إجمالي الدخل

%5المصاريف التشغيلية 
حسب العقود والسوق

20222023202420252026

01234السنة 
4,632,4074,632,4074,632,4074,405,4154,493,523أجمالي الدخل 

%95%90%100%100%100الاشغال 
4,632,4074,632,4074,632,4073,964,8734,268,847الدخل الفعلي

000198,244213,442إجمالي المصاريف التشغيلية 
4,632,4074,632,4074,632,4073,766,6294,055,404صافي الدخل

%8.0معدل الرسملة 
50,692,554قيمة العقار 

4,632,4074,632,4074,632,4073,766,62954,747,959صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%10%10%10%10%10معدل الخصم
1.000.910.830.750.68معامل الخصم

4,632,4074,211,2793,828,4362,829,92437,393,592القيمة الحالية للنقود
52,895,638القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي10%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر8%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:اليبناء على تطبيق أسلوب الدخل حسب العقد للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالت

القيمة النهائية كتابة القيمة النهائية رقماً

دياً لا غيرإثنان وخمسون مليوناً وثمانمائة وخمسة وتسعون ألفاً وستمائة وثمانية وثلاثون ريالًا سعوريال52,895,638

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل
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التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

نائب مدير إدارة التقييم والدراسات
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002327منتسبرشيد الخثلانمحمد بن

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي



المرفقات
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:صورة الصك



المرفقات
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:صورة رخصة البناء



المرفقات
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:صورة انظمة البناء



32







٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(المروة، جدة–هايبر بنده )تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالمروة،حيجدةبمدينةالواقعبندههايبربتقييمطلبكمعلىبناء  
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

أوهابتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان-صك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
اتمعلوممنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلىتؤثرقد

.العميلمنمقدمة

للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر38,641للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر15,247.72

بعونوسوسبعةمائةفقطفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناء 
،سعوديريال(177,218,101)غيرلاواحدسعوديوريالومائةألفاًعشروثمانيةومائتانمليوناً

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي المروة–جدة عنوان العقار
420205025490رقم الصك

هـ1437/03/13تاريخ الصك
1رقم القطعة
س/ج/432رقم المخطط
-رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

المخازن المميزة الثانيةشركةالمالك 
جدةكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
نادر صالح الخليفة

رقم العضوية 
1220000100

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

شركة الراجحي المالية العميل

لتقييم الدوري( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 
لعقارات صندوق الراجحي ريت مستخدمين التقرير

الصك،حسب,فقطمربعمتر38,641للأرضإجماليةبمساحةماركتهايبرعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر15,247.72للمبانيإجماليةوبمساحة الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

تقييم دوري لصندوق الراجحي ريت حسب لوائح هيئة السوق المالية الغرض من التقييم

شتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين م
راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة و 

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/12/01 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 التقرير تاريخ إصدار 

. وهو تاريخ تطبيق القيمةم  2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق ا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 

9



نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
جدةتم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة ▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي المروة–يقع العقار بمدينة جدة 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 21.610267 E 39.198183
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني , متر مربع فقط38,641العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها هايبر ماركت بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي15,247.72

13

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م 26.5شارع عرض  م162 شمالا 

م 12شارع عرض  م162 جنوباً

م 80شارع الأمير متعب عرض  م217.5 شرقاً

م 16شارع عرض  م221.5 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري15,247.72دور أرضي

2م215,247.72م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنة تقريبا12.5عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها هايبر ماركت: المعاينة 

16



17

:  تحليل المتغيرات بالسوق 
عـه وقويقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة جدة  بحي المروة ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقـد سـاهم 

.على طريق الأمير متعب على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي المروة والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.انخفاض عام في أسعار تأجير المكاتب و المعارض ▪
.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪
المخاطر التي تتعلق بعدم وفاء مستأجر العقار بإلتزاماته فيما يتعلق بدفع الايجار السنوي ▪
مخاطر الظروف الاقتصادية السائدة والمتوقعه والعامة ▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمقارنةالمستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

19

سعر المتر المربعالحيعدد الشوارع(2م)مساحة الأرض الاستخدامم
6,800(طريق الامير ماجد )المروة 11,5084تجاري1

6,500(طريق الامير ماجد )المروة 2,2501تجاري2
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

حد6,500حد6,800ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
-تنفيذ -سوم)نوع القيمة 

%10-650-%15-1020--(حد
ريال / قيمة المتر المربع 

5,7805,850سعودي

%30-2,250%20-38,64111,508(2م)مساحة الأرض 
%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

%20-(طريق الامير ماجد )المروة %20-(طريق الامير ماجد )المروة المروةموقع العقار
2العينة 1العينة البند 

%50-%40-مجموع التسويات
3,4682,925(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

3,197(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 
123,515,957إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف

 3,197123,515,957 38,641.00الأرض

 22,091,400 1,800 12,273.00ارضي تجار ي

 5,949,440 2,000 2,974.72دور اول 

 215,247.72إجمالي مساحة المباني م

 28,040,840(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

 40(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

 12.5(سنة)عمر العقار الحالي 

 28(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%31نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

 19,278,078قيمة المباني بعد افهلاك

 123,515,957(ريال سعودي)قيمة الارض 

 142,794,034(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

 142,800,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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ت تقييم العقار وفق طريقة التدفقا
(DCF)النقدية المخصومة 

:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد
حسب العقود 11,262,883إجمالي الدخل

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 
0123456السنة 

11,262,88311,262,88312,716,15812,716,15812,716,15812,716,15812,716,158أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

11,262,88311,262,88312,716,15812,716,15812,716,15812,716,15812,716,158الدخل الفعلي

0000000إجمالي المصاريف التشغيلية 

11,262,88311,262,88312,716,15812,716,15812,716,15812,716,15812,716,158صافي الدخل

%7.00معدل الرسملة 

181,659,400قيمة العقار 

11,262,88311,262,88312,716,15812,716,15812,716,15812,716,158194,375,558صافي التدفق النقدي للعقار

القيمة الحالية 
%8.75%8.75%8.75%8.75%8.75%8.75%8.75معدل الخصم

1.000.920.850.780.710.660.60معامل الخصم

11,262,88310,356,67410,752,2019,887,0829,091,5698,360,064117,507,628القيمة الحالية للنقود

177,218,101القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)المشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي8.75%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائدأو

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر7%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابة القيمة النهائية رقماً

احد لا فقط مائة وسبعة وسبعون مليوناً ومائتان وثمانية عشر ألفاً ومائة وريال سعودي وريال177,218,101
غير

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
12-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
114-منهج 1220000100أساسي نادر صالح الخليفة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي

25



المرفقات

26

:صورة الصك



المرفقات
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:صورة رخصة البناء
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٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(مستشفى صحة السلام الطبي)تقرير تقييم 
لصـالح

شركة الراجحي المالية



المقدمة

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية

5

الموقرينالماليةالراجحيشركة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينةار،العقواقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالسلام،حيالرياضبمدينةالواقعةالطبيالسلامصحةمستشفىبتقييمطلبكمعلىبناءً
ويبينزمةاللاالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستنداتودراسة
.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصولالأسباب

أوهابتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(العميلمنالمستلمالبيان-صك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
اتمعلوممنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلىتؤثرقد

.العميلمنمقدمة

للمبانيإجماليةوبمساحةالصكوك،حسب,فقطمربعمتر3,603.6للأرضإجماليةبمساحةمستشفىعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر17,567.73

وأحدليوناًموستونوإثنانمائةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً
،سعوديريال(162,011,057)غيرلاسعودياًريالًاوخمسونوسبعةألفاًعشر

م2021/12/31بتاريخالمقييمالتقريرهذافيموثقهووكما



الملخص التنفيذي

البياناتالتوصيف
شركة الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

شركة )لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق تقرير عام منشورمستخدم التقرير 

لتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ريت ( الراجحي المالية
مستشفى صحة السلام الطبيالعقار موضوع التقييم

حي السلام–الرياض عنوان العقار
410124039039-310124039038-310124039036-810124039037رقم الصك

هـ1441/03/10تاريخ الصك
168–167–166–165رقم القطعة
2696رقم المخطط
15رقم البلك 
مطلقةنوع الملكية

شركة المخازن المميزة الثانيةالمالك 
الرياضكتابة العدل 

تجاري سكنينظام البناء-إستخدام الأرض 
-ملاحظة 
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من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2020الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
الخثلانمحمد بن رشيد

رقم العضوية 
1210002327

عبدالملك بن سعد التركي
رقم العضوية 

1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية 

للمقيمين المعتمدين 

1010608364 رقم السجل المهني

هـ1444/08/13 تاريخ نهاية السجل

.شركة الراجحي المالية  العميل

لدوري لتقييم ا( شركة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق 
لعقارات صندوق الراجحي ريت مستخدمين التقرير

حسب,فقطمربعمتر3,603.6للأرضإجماليةبمساحةمستشفىعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسبفقط،مربعمتر17,567.73للمبانيإجماليةوبمساحةالصكوك، الأصل موضوع التقييم

.إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

الماليةالسوقهيئةلوائححسبريتالراجحيلصندوقدوريتقييم الغرض من التقييم

ين القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم ب
مشتر راغب و بائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف

( 2020معايير التقييم الدولية : المصدر)بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار، 
أساس القيمة

م2021/11/25 تاريخ المعاينة 

م2022/02/16 تاريخ إصدار التقرير 

. وهو تاريخ تطبيق القيمةم 2021/12/31 القيمة تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
ب أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حس

.حدود علمنا أنها صحيحة
طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات و خلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

يم العقاري يتم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقي
(  IVS)ية ، والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدول(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

وقد ،م، والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته2020نسخة عام ( IVSC)التي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية 
.تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات

المعايير المتبعة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 

9



نطاق العمل

10

الإيضاح بنود نطاق العمل

دون تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية ▪
ورة التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المش

تي لا والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك ال. المقدمة
.يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

اد عليها لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الإعتم▪
انات أو ، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البي

. إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير 
.أن موقع الأرض تم الاستدلال عليها عن طريق الصك▪
.الصكتم الاستدلال على مساحة الأرض عن طريق ▪
تم الاستدلال على نظام البناء  من الخريطة الرقمية لانظمة البناء واستعمالات الاراضي في مدينة الرياض▪
.  المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار▪

ر القانونية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أوالرهن وبعض الأمو▪
وأيضا تم. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوقبها 

.افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
.التقييم للارض ولا يشمل المشتملات▪
قيمة بناء تم التقييم بناء عل الظروف الإقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير ال▪

عل تغير هذه المعطيات

ةالإفتراضات المهمة و الإفتراضات الخاص



مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56

11

واا  الإي اااياا و الع اصااد ون) القيااا  ب ماالإ البياناااا الواا قية 

ديّة ل عقااااياا المااا( الإشااا اا و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل 

الي  ل اادةل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشااابهة وت اا

ة بإت امااا المقاولي  و تح يل ت ك البيانااا ل  أا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضاا المواتقب ية ا

.الإعتماد ع يها عند تطبيق آلية التقييم 



الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
.حي السلام–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.703876 E 46.801926
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
حسب الصكوك، وبمساحة إجمالية , متر مربع فقط3,603.6العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مستشفى بمساحة إجمالية للأرض 

:متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، مفصلة على النحو التالي17,567.73للمباني 

(810124039037)الحدود والأطوال للصك 
الحد الطول الإتجاه

م15شارع عرض  م25 شمالًا
166قطعة رقم  م25 جنوباً
163قطعة رقم  م25 شرقاً
167قطعة رقم  م25 غرباً

13

(310124039038)الحدود والأطوال للصك 
الحد الطول الإتجاه

م15شارع عرض  م41.6 شمالًا
168قطعة رقم  م41.45 جنوباً
165قطعة رقم  م25 شرقاً
م40شارع عرض  م25 غرباً

(310124039036)الحدود والأطوال للصك 
الحد الطول الإتجاه

165قطعة رقم  م25 شمالًا
م20شارع عرض  م25 جنوباً
164قطعة رقم  م30 شرقاً
168قطعة رقم  م30 غرباً

(410124039039)الحدود والأطوال للصك 
الحد الطول الإتجاه

167قطعة رقم  م41.45 شمالًا
م20شارع عرض  م31.25 جنوباً

166قطعة رقم  م30 شرقاً
م40شارع عرض  م منكسر34.20 غرباً



الأصل موضوع التقييم

14

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء

تجاري سكني17,568وستة أدواردورين قبو ودور أرضي

2م217,567.73م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنوات3عمر البناء 

:  الوصف القانوني 
:  وصف البناء



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 
شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓
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المعاينة وتحليل الموقع

.عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها مستشفى: المعاينة 
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
قوعه وميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي السلام ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد ساه

.على الإمام الشافعي على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقة
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي السلام والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

.قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار ▪

العوامل المؤثرة على العقارات



التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

تم أستخدامها للوصول لقيمة الأراضيإستخدام الأسلوب
بشكل أساسي

تم الأعتماد على أسلوب الدخل
مة ويعتبر الأنسب لتقدير القي

النهائية للعقارات
طريقة مساندة 

طرق التقييم 
تكاليف البناء+ المقارنات ةالتدفقات النقدية المخصومالمقارنةالمستخدمة

للتأكد من مدى صحة العقود أسباب الإستخدام
طريقة أساسية لمعرفة التكاليفكون العقارات مدرة للدخل وأستمراريتها

الأنشائية للعقارات

مةطرق التقييم المستخد
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جمع وتحليل البيانات

سد واقع و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي التي تج, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي, و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

:تحديد عينة مختارة من المقارنات 
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نوع القيمةسعر المتر الحيعرض الشارع(2م)مساحة الأرض الإستخدامم

تنفيذ4000السلامم50040تجاري1

تنفيذ3480السلامم50040تجاري2
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طريقة حساب قيمة 
الارض باسلوب المقارنات

:حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 
ومن ثم عمل التعديلات اللازمة, تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل محل التقييم

ي في التالي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات والتعديلات الت. على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع والشوارع المحيطة  وشكل الارض وغيرها
.تمت على المقارنات المتوفرة

2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
202120212021تاريخ التقييم

تنفيذ3,480تنفيذ4,000ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
%00%00-نوع القيمة

(حد-تنفيذ -سوم)
4,0003,480ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%5-500%5-3,604500(2م)مساحة الأرض 
%5متوسط%5متوسطعاليسهولة الوصول

%0م40%0م40م40عرض الشارع
%0السلام%0السلامالسلام موقع العقار 

2العينة 1العينة البند 
%0%0مجموع التسويات

4,0003,480(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
3,740(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

3,740( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
13,478,960إجمالي قيمة الأرض
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طريقة حساب قيمة الارض 
ة والمبنى باسلوب التكلف

:طريقة التكلفة 
حيث يتم تقييم الأرض باستخدام أسلوب المقارنات ويقيم المبنى . طريقة التكلفة تعتمد أسلوب تقييم العقار على أساس انه أصلين منفصلين

حيث انه بعد تقدير تكلفة المبنى على أساس الوقت الراهن، يتم الاخذ بعين الاعتبار العمر الفعلي والعمر الاقتصادي . بطريقة اهلاك التكلفةالبديلة
.للعقار وذلك لتطبيق معدل الاهلاك المناسب ليعكس الحالة العمرية والحالة العامة للمبنى في زمن التقييم

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التوصيف
3,6043,74013,478,960الأرض

1,0723,5003,753,365ميزانين 

1,4403,5005,040,000دور ارضي

3,6042,5009,009,000قبو ثاني 

3,6042,5009,009,000قبو اول

1,4225,0007,110,900دور اول 

1,4315,0007,153,250دور ثاني 

1,4315,0007,153,250دور ثالث 

1,3985,0006,990,150دور رابع 

1,3985,0006,990,150دور خامس 

7143,5002,497,600ملاحق علوية 

5560033,000اسوار 

217,567.73إجمالي مساحة المباني م

64,739,665(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

50(سنة)العمر الإفتراضي للعقار 

3.5(سنة)عمر العقار الحالي 

47(سنة)العمر المتبقي للعقار 

%7نسبة الاهلاك نسبة مئوية 

60,207,888قيمة المباني بعد الإهلاك

13,478,960(ريال سعودي)قيمة الارض 

73,686,848(  ريال سعودي)القيمة الإجمالية للعقار 

73,700,000القيمة الإجمالية للعقار بعد التقريب
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:  أسلوب التدفقات النقدية حسب العقد

تقييم العقار وفق طريقة التدفقات
(DCF)النقدية المخصومة 

إجمالي 
حسب العقود 11,710,000الدخل

المصاريف 
%0التشغيلية

202220232024202520262027202820292030203120322033

01234567891011السنة 

11,710,00012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,910,27512,910,27512,910,27512,910,27512,910,27513,555,789أجمالي الدخل 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

11,710,00012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,910,27512,910,27512,910,27512,910,27512,910,27513,555,789الدخل الفعلي

000000000000إجمالي المصاريف التشغيلية 

11,710,00012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,910,27512,910,27512,910,27512,910,27512,910,27513,555,789صافي الدخل

%7.50معدل الرسملة 

180,743,853قيمة العقار 

11,710,00012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,910,27512,910,27512,910,27512,910,27512,910,275194,299,64صافي التدفق النقدي للعقار
2

القيمة 
الحالية 

%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5%9.5معدل الخصم

1.000.910.830.760.700.640.580.530.480.440.400.37معامل الخصم

11,710,00011,228,76710,254,5829,364,9158,552,4347,810,4427,489,4656,839,6946,246,2965,704,3805,209,47971,600,605القيمة الحالية للنقود

162,011,057القيمةالسوقية للعقار
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تقييم العقار وفق طريقة التدفقات 
DC)النقدية المخصومة  F)

التفصيلالإفتراض

(المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاًالعقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم
(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)أوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي9.5%تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائد

معدل الرسملة 
(Capitalization Rate)

ويمثلالعقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر7.5%بنسبةللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائد

.للعقارالرأسماليةللتكاليفقيمةلاأنأفتراضتمالتكاليف الرأسمالية

:  أهم إفتراضات التقييم 



:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

مائة وإثنان وستون مليوناً وأحد عشر ألفاً وسبعة وخمسون ريالًا سعودياً لا غيرريال162,011,057

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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فريق العمل

التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير التقييم والدراساتنائب
112-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

مشرف المشاريع
104-منهج 1210002327منتسب محمد بن رشيد الخثلان

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي
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المرفقات

26

:صور الصكوك



المرفقات

27

:صورة رخصة البناء



المرفقات

28

:صورة انظمة البناء
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