
مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

التقارير

o45-2جينكسالمعذر

o64-46جينكسالربيع

o82-65المحمديةبرج

o101-83لكزسالتخصصي

o119-102الأولالصحافةمبنى

o137-120الثانيالصحافةمبنى

o157-138الحائرمستودعات

o175-158السليمستودعات

o191-176القدسمنفعة

o207-192لبنواديمنفعة

o224-208الضبابمنفعة

o243-225الفندقيةتولانأجنحة

o262-244بعنيزةالنخبةمدارس

o280-263بالرياضالسلاممدارس

o296-281الشارقةبرجيلمستشفى



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127485: رقم التقرير 

المعذر جينكس 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 
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صندوق المعذر ريت/ السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

قمنا بمعاينة العقار وعليه²م( 10,709.16)مساحتها ( المعذر)بحي ( الرياض)بمدينة (مبنى تجاري و مكتبي)خدماتنا المهنية في مجال التقييم لعقار لتقديم تشرفنا بقبولكم عرضنا 

ة معـايير التقيـيم الدوليـةوالانظمـة المحليـة والدوليـة المعمـول بهـا بمجـال التقيـيم خاصـمعـاييرالبمع الالتزامتحديد الأسلوب الأمثل للوصول للقيمة السوقية والتقييم موضوع 

وأسـالي  ى اتبـاع المعـايير بنـا  علـوعلى اساسها تم جمع البيانات وتحليلها للوصول الى القيمة السوقية ، لهيئة السعودية للمقيميين المعتمدين والتيوالمعتمدة من ا( 2022)

.كما هو موثق بهذا التقريرسعودي ريال( 166,111,000)تساوي ( للمبنى تجاري و مكتبي  )القيمة السوقية وفقا لمتطلبات العميل يرى خبرا  تثمين ان التقييم المتبعة و

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  



المعايير العامة

المحور الأول



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  5

الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310112050696 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1438/11/22 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

30 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط مبنى تجاري و مكتبي   نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م10,709.16 مساحة العقار

م2022/12/26 تاريخ المعاينة ملكية تامة  طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

166,111,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oهذهمنوالغرضقييم،التتطبيقاتأوالأصولمعياربموج تعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجرا الخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

.التقييممعاييرعليهاتنطبقأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعايير

oاللازمةحياديةوالالكفا ةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم,

علياأكاديميةهاداتبشالمؤهلينالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفا ةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

منبهقامتامخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذات

هذا,وجهملأكعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمع

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعمل

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالعقاريةركاتوالشالماليةوالشركاتالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغل ،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

بالامتثالالخاص1.2معيارلوفقًاوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير

(2022الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصا البحثوأعمالللمعايير
وصف التقرير

صندوق ريت الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oبانافتراضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملتثمينتقملموللموقعكروكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخرىلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

و الافتراضات الافتراضات

الخاصة

المواصفاتحيثمنالمستهدفللعقارقرباً العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدرعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحات
نطاق البحث والاستقصا 

مستمرشكلبتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكات  طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

ريتالمعذرصندوق اسم العميل

ريتالمعذرصندوق صاح  التقرير

داخلي الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

الرياض المدينة

المعذر الحي

²م(10,709.16) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

بعدمحايداسأسعلىمعاملةإطارفيراغ وبائعراغ مشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناس تسويق

(3.1فقرة36صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأدا منالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

لاعليه، ً وبنا.آخرغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

المقيمويحتفظ.ا البنهذاأحكاممنجا مايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمل

آخرطرفلأيتقريرالهذاتقديميجوزولا.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميع

أيوعملتتعديلاأيإدخالفيبالحقوالمقيمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلا بخلاف

.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعة

.لاحقاً لهاتضحتلكنهامالتقييتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضو علىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

،المجالهذافيبهامعمولالوالدوليةالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2022الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

وشركاتهالعميلعنتقلاليةبالاسويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجرا قامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

منليسأنهكماله،نالتابعيالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعة

وأتعاب.لهنالتابعيالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلا أوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلا بين

يتعلقفيماآخرفطرمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيم

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوان منجان بأي

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

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
(.الرياض)بمدينة ( مبنى تجاري و مكتبي  )عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناً  على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
نطقـة وخاصـةً الم( المعـذر)حي (الرياض)البيانات في مدينة 
.المحيطة بالعقار

جمع البيانات 03

تـي تـم تم تحليـل البيانـات المتـوفرة فـي منطقـة العقـار وال
ة التـي استقائها من مصادر غير رسمية مثل المكاتـ  العقاريـ

ي تعمل في منطقة العقـار ومـن مصـادر رسـمية متمثلـة فـ
.مؤشرات وزارة العدل

تحليل البيانات 04

ساحة تم استلام صك الملكية من العميل والذي يوضح أن م
بالإضافة إلى كروكي يوضح موقع2م10,709.16العقار  

ـــى العقـــار ومطابقـــة  ـــم الوقـــوف عل ـــك ت العقـــار بعـــد ذل
المعلومات الوارد من العميل بالواقع 

معاينة الأصل 01

ح قيمـة تتوافـق بعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجي
.مع نطاق العمل الموضح مع العميل

06تقدير القيمة

خبـرا  3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
اضـات اخرين يقوم بمراجعـة المعلومـات والتحلـيلات والافتر

.التي توصل اليها المقيم

07مراجعة القيمة

وصـف التقريـر ل101ا لمعيـار عـداد التقريـر وفقًـإالعمل على 
.عداد التقاريرلإ103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالللاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــرا بعــد تقــدير ال
لتـدفقات بـأن أسـلوب اتـم الاسـتنتاج البيانات المتوفرة عنـه 

.قيمة العقارالنقدية المخصومة هو الأفضل لتقدير 

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  11

بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.عدد الصفقات على مستوى مدينة الرياض ❖

تجاريسكنيالسنة

201548,3786,179

201636,4624,781

201741,2584,482

201839,7672,735

201958,8444,034

202047,3664,067

202154,2966,027

202235,3575,412

48,378

36,462
41,258 39,767
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي قيمة الصفقات على مستوى  مدينة الرياض ❖

53,243
44,991 42,038

28,704
45,736

37,532
52,169 47,178

43,083

37,659
28,158

14,089

16,981
19,751

33,383 36,874

-

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

ون
لي
م

إجمال  قيمة الصفقات

  
سكن  تجاري

تجاريسكنيالسنة

201553,242,740,87443,083,139,542

201644,990,895,94637,658,770,151

201742,037,817,50528,158,439,833

201828,704,136,25814,088,651,318

201945,735,869,07816,980,834,537

202037,531,822,04619,750,706,116

202152,168,974,75333,383,166,012

202247,178,401,56336,873,505,451
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي المساحة المباعة على مستوى مدينة الرياض ❖

59,253,190

44,140,237
35,222,197

26,999,825

45,092,272
37,983,696

54,379,061

38,113,548

27,974,345

39,729,131

22,011,452

12,875,231

14,578,018
23,383,512

38,903,317

28,445,022

-

10,000,000

20,000,000

30,000,000

40,000,000

50,000,000

60,000,000

70,000,000

80,000,000

90,000,000

100,000,000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

إجمال  المساحة المباعة

  
سكن  تجاري

تجاريسكنيالسنة

201559,253,19027,974,345

201644,140,23739,729,131

201735,222,19722,011,452

201826,999,82512,875,231

201945,092,27214,578,018

202037,983,69623,383,512

202154,379,06138,903,317

202238,113,54828,445,022



تحليل منطقة العقار

المحور الثالث



موقع العقار 
على مستوى مدينة الرياض
ة،  الرياض هي عاصمة المملكـة العربيـة السـعودي
ث وأكبر مدنها وثالث أكبـر عاصـمة عربيـة مـن حيـ

ــدد الســكان ــرة. ع ــاض وســط شــبه الجزي ــع الري تق
متر فوق 600العربية في هضبة نجد، على ارتفاع 

وهــي مقــر إمــارة منطقــة . مســتوى ســطح البحــر
الريـــــاض حســـــ  التقســـــيم الإداري للمنـــــاطق 

مليـون 10.5يسكن مدينة الرياض نحـو . السعودية
وتعتبر العاصمة. 2021نسمة وفق إحصائيات عام 

خلال السعودية إحدى أسرع مدن العالم توسعًا،  ف
ة نصــف قــرن مــن نشــأتها اتســعت مســاحة المدينــ

كيلـو متـر مربـع، حتـى بلغـت1800الصغيرة إلى 
الريـاض واجهـة . في الوقت الحاضر . 2كم3.115

حتــوي الســعودية السياســية والاقتصــادية، حيــث ت
. ة على مقـرات المؤسسـات السـيادية فـي الدولـ
يـاً إلـى يقسم التخطيط الحضري مدينة الرياض إدار

حي سكني، تـديرها 167بلدية، تضم أكثر من 16
نـــة أمانــة مدينــة الريـــاض والهيئــة الملكيــة لمدي

ية من وهي تملك مقومات سياحية وثقاف. الرياض
.ريةالمواقع التاريخية والمتاحف والمعالم الحض

الملقا

نالياسمي
قرطبة

ةالمونسي

ةاشبيلي

اليرموك

الروضة

العليا الملز

ةالصناعية القديم

ةالعزيزي

 الدار البيضا

االشف

السويدي
طويق

ظهرة لبن

الدرعية
موقع العقار



موقع العقار 
على مستوى حي المعذر

زةالمميالأحيا منالشماليالمعذرحييعتبر
وسطفيتقعالتيوالحيويةوالراقية
لبلديةالتابعةالأحيا منويعدالرياض،
تميزيوالذيالمعذرحيبجانبهيقعوأيضاالمعذر،
بي،الطالدارةومركزمستشفىلوجودبأهميته
فيصلالملكومستشفىالفيصلوجامعة
معذرالحيويمتازالناصريةوحديقةالتخصصي
منهلقربوذلكالاستراتيجيبموقعهالشمالي
ومدينةخالد،الملكجامع:مثلالمهمهالأماكن
لملكاوجامعةوالتقنية،للعلومعبدالعزيزالملك
الفيصليةوبرجالمملكةوبرجسعود،

المعذر
موقع العقار ةالسليماني

العليا



أسالي  التقييم

الملاحق
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أسالي  التقييم

18

عدة اسالي  اساسية ولكن نشير إلى أن هناكللوصول إلى القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)تم اعتماد أسلوب الدخل 

من اسلوب او طريقة للتقييمركثتستخدم في التقييم ، و تستند هذه الاسالي  الى المبادئ الاقتصادية للتوازن السعري او توقع المنافع او الاستبدال و يوصي باستخدام ا

.ليهاد عو خاصة في حالة عدم وجود معطيات و بيانات واقعية و ملحوظة بدرجة كافية بما يكفل لاسلوب تقييم واحد ان يصل الى نتيجة موثوقة و يعتم

18

يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاصل الذي يتم تقييمه باصول مطابقة او مماثلة تتوفر معلومات عن اسعارها•
لمعـاملات و ان كانـت ا. قوفقا لهذا الاسلوب فان الخطوة الاولى تتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة بالاصول المطابقة او المماثلة التـي تمـت مـؤخرا فـي السـو•

. حليلها موضوعياضحة و جرى تواالتي تمت قليلة ، من الأفضل ايضا دراسة اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة ان تكون هذه المعلومات
ي يتم اعتمادهـا فـي ات التراضو يج  تعديل المعلومات المتعلقة باسعار تلك المعاملات لكي تبين الفروق في شروط و احكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافت

ل الذي يتم تقييمهكما يمكن ان توجد فروق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية لاصول المعاملات الاخرى مقارنة بالاص. عملية التقييم التي يتم تنفيذها

.يقدم مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة راسمالية حالية و احدة•
حويـل الـدخل الـى و تقدر القيمة من خلال عملية الرسملة ، و يقصد بالرسـملة ت( العمر الافتراضي للاصل)يتناول هذا الاسلوب الدخل الذي يحققه الاصل خلال عمرة الانتاجي •

الاصلو تتول تدفقات الدخل بموج  عقود او ترتيبات غير تعاقدية مثل الربح المتوقع من استخدام او الاحتفاظ ب. مبلغ راسمال باستخدام معدل خصم مناس 
و تتصمن الطرق التي تندرج ضمن اسلوب الدخل•
.رسملة الدخل بتطبيق معامل المخاطر او الرسملة الكلي على فترة دخل واحدة معتادة•
.القيمة الحالية للتدفقات النقدية حيث يطبق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية لفترات مستقبلية للوصول الى القيمة الحالية•
نماذج التسعير ذات الخيارات المتنوعة•

عة سوا  عـن طريـق لمنفس اقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شرا  اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل له نف•
را  او انشـا  اصـل كلفـة شـن تالشرا  او الانشا  و يستند هذا الاسلوب الى مبدا  ان السعر الذي يدفعة المشتري في السوق مقابل الاصل موضوع التقييم لن يكـون اكثـر مـ

ة من البـديل و غالبا ما يكون الاصل موضوع التقييم اقل جاذبي. يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل التوقيت غير المناس  او عدم الملا مة او وجود المخاطر او عوامل اخرى
اساس القيمـة و في هذه الحالة تكون هناك حاجة الى اجرا  تسويات و تعديلات في تكلفة الاصل البديل حس . الذي يمكن شراؤه او انشاؤه بسب  عمر الاصل او تقادمه

المطلوب

أسلوب السوق

أسلوب الدخل

ةأسلوب التكلف
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الاستثمارطريقة•

اسلوب الدخل

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة•

الدخلرسملةطريقة•

المتبقيةالقيمةطريقة•

الارباحطريقة•

(التكلفة)-المقاولطريقة•اسلوب التكلفة

المقارناتطريقة•اسلوب السوق

مستبعد

مستبعد

معتمد

مستبعد

مستبعد

مستبعد

:العقارتقييمفىارللعقالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمعتمدةالتقييموطرقأسالي التاليالشكليبين

19

مستبعد
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أسالي  التقييم 

الارضتستخدم لـ(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل الأسلوب

الأسلوبتعريف

oإنجازهعندللمشروعوقعةالمتالقيمةمنالتطويرلإنجازاللازمةالمتوقعةأوالمعروفةالتكاليفكافةطرحبعدالمتبقيالمبلغإلىتُشيرلأنّهاالاسم؛بهذاالطريقةهذهتعرف

(90.1فقرة,125صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر.المتبقيةالقيمةالناتجةالقيمةوتسمىالمشروع،بإنجازالمرتبطةالمخاطرالاعتبارفيالأخذبعدوذلك

المنهجية

التقييموطرقأسالي 105لمعياروفقًاتطويرهينبغيوالذيالتطوير،لمشروعالأسميالإنجازبعدالعقارفيالعلاقةذاتالمصلحةلقيمةتقديرًاالأولىالخطوةتتطل •

:الدخلأوالسوقأسلوبأكانتسوا التقييمفيالمتبعةالطريقةعنالنظربغضالتاليينالرئيسيينالافتراضينأحداعتمادالمُقيّمعلىيج •

والمواصفاتللخططقًاوفبالفعلإنجازهتمقدالمشروعأنّ افتراضعلىالتقييمتاريخفيالموجودةالقيمعلىتعتمدالمشروعإنجازوقتفيالتقديريةالسوقيةالقيمةأنّ •

.المحددة

المتوقعالإنجازتاريخفيالمحددةوالمواصفاتللمخططاتوفقًاالمشروعإنجازافتراضعلىتعتمدالمشروعإنجازوقتفيالتقديريةالقيمةأن•

التطبيق

.بديلةمدخلاتالأمريتطل أننفيمكآخر،أساسإلىحاجةً هناككانتوإذاالتطويرية،للعقاراتالسوقيةالقيمةلتقديرالطريقةتطبيقعندالاعتباربعينالتاليةالأساسيةالعناصرتؤخذ1.

.المنجزةالعقاراتقيمة2.

.البنا تكاليف3.

.المستشارينأتعاب4.

.التسويقتكاليف5.

.الزمنيالجدول6.

.التمويلتكاليف7.

.التطويرأرباح8.

الخصممعدل9.
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أسالي  التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييممحلصلللأمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيضًاوالمعروفةالمقارنةالمعاملاتطريقةتستخدم

(30.1فقرة48صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةالمعاملاتةطريقباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oكانتوإن.لسوقافيمؤخرًاتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقًا

المعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضًاالأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات

وأساس,الفعليةةالمعاملواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويج .موضوعيًاتحليلهاوجرىواضحة

والماديةوالاقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضاتالقيمة،

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصول

المنهجية

oالسعوديةالشركةبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

o التقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجرا.

o المقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجرا.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أسالي  التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصلعلىلالحصوتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبنا أوالشرا طريقعنسوا مماثلة

oالأخرىادمالتقأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oللأصلالدقيقةةالماديالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة.

(70.2فقرة,59صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

المنهجية

oتكلفةباسملالإحلاتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكةالإحلال

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشا يسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.
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oةقيعنــهينتــجممــاالتقييــمتاريــخإلــىالمتوقعةالنقديــةالتدفقــاتخصــميتــمالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتطريقــةفــي ٌـ ةمـ ٌـ لأصــلحاليـ

oةالأبديــةأوالأجــلطويلــةلأصــولالحــالاتبعــضفــيالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتتشــملأنيمكــن ًـ ةقيمـ ًـ فــيالأصــلمــةقيتمثــلنهائيـ

توقــعتــرةفبــدونطرفيــةأونهائيــةقيمــةباســتخدامفقــطالأصــلقيمــةحســابيمكــنأخــرىحــالاتوفــي.الصريحــةالتوقــعفتــرةنهايــة

.الدخــلرســملةبطريقــةالأحيــانبعــضفــيھــذاإلــیویشــارصريحــة،

المنهجية

:يليكماهيالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسةالخطوات

oبعــدأوضريبــة،القبــلمــا) ّالتدفقــاتأوالنقديــة،التدفقــاتالتقييــممحــلوالأصــلالمهمــةلطبيعــةالنقديــةالتدفقــاتأنــواعأنســ اختيــار

ةإجمالــيةأوالضريبــة، ًـ إلــخاســميًة،أوحقيقيـ

oوجدتإنالنقدي،بالتدفقللتنبؤصريحةفترةأنس تحديد

oالفترةلتلكالنقديةالتدفقاتتوقعاتإعداد.

oالأصللطبيعةالمناسبةئيةالنهاالقيمةتحديدثم،(وجدتإن)الصريحةالتنبؤفترةنهايةفيالتقييممحللأصلمناسبًةالنهائيةالقيمةكانتإذاماتحديد

oالمناس الخصممعدلتحديد

oوجدتإنالنهائيةالقيمةذلكفيبماالمتوقعة،المستقبليةالنقديةالتدفقاتعلىالخصممعدلتطبيق

23

أسالي  التقييم 

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الرابع
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وصف العقار

بيانات الملكية

310112050696رقم الصــك

1438/11/22تاريخ الصــك

30رقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــارع

²م10,709.16مساحتها  الرياض بحي المعذر العقار عبارة مبنى تجاري ومكتبي وفندقي  بوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م61.37بطـــولم14شارع شمــالاً 

م101.60بطـــولم30شارع جنـوبــاً 

م126.00بطـــول30الجز  الشرقي من القطعة شـرقــاً 

م136.79بطـــولم60طريق غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

المعذر جينكساسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذر الشمالي الموقع

مجمع تجاري ومكتبي وفندقينوع العقار

سنوات6عمر العقار 

10,709(2م)مساحة الأرض 

22,790مساحة البنا 

2عدد الأدوار

يتكون من معارض ومكات  وشقق فندقيةمكونات العقار

14,381,880قيمة عقود الإيجار الحالية

2025هناك عقود تأجيرية تمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

14,381,880(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

3,087,824(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

11,294,056(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكيه وحدودية للموقع 

28

ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

29

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

30

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الخامس
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

عمارة
1500:المساحة
28,000,000:القيمة

1مقارنة 

للإيجارشقة
120:المساحة
3مقارنة شهرياً 8500:القيمة

ارض
4143:المساحة
7000:المترسعر

5مقارنة 

عمارة
2450:المساحة
35,000,000:القيمة

2مقارنة 

ارض
5000:المساحة
6000:المترسعر

4مقارنة 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

البيانات الأساسية عن المشروع-1

2م10,709حس  الصكالمساحه

تقدير المقيمالطريقة المستخدمة لتقدير مسطحات البنا 

%2.5معامل البنا  حس  النظام

2م22,649.9كتلة البنا  حس  المعامل

2م%60.0نسبة البنا  من الأرض حس  النظام

2م6,425.5مساحة الدور 

دور3.5(مقربة لأقرب دور)عدد الأدوار حس  النظام 

%%80.0نسبة تغطية المواقف تحت الأرض

تكاليف التطوير-2

ريال2,500تكلفة متر البنا  للمواقف

ريال2,000تكلفة متر البنا  للأدوار المتكررة 

ريال15,528,282تكلفة بنا  المواقف

ريال32,877,121تكلفة بنا  الأدوار المتكررة 

ريال48,405,403تكلفة إجمالي المباني

%%2.5نسبة مصاريف إضافيه

ريال1,210,135تكلفة المصاريف الإضافيه

ريال49,615,538اجمالي تكاليف المشروع
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تقدير إيرادات المشروع-3

المعارض3-1
دور1عدد الأدوار المخصصة للمعارض
2م6,318إجمالي مساحة البنا  للمعارض
%%90.0نسبة المستغل للمعارض
%5,687صافي مساحة المعارض
2م1,300متوسط إيجار المتر المربع
ريال7,392,533إجمالي إيرادات المعارض

%%90.0نسبة الإشغال
ريال6,653,280الدخل الفعال للمعارض
ريال%5.0التشغيل والصيانة للمعارض

ريال332,664تكاليف التشغيل والصيانة للمعارض

ريال6,320,616صافي الدخل للمعارض

المكات 3-2
دور1.5عدد الأدوار المخصصة للمكات 

2م10,120إجمالي مساحة البنا 
%%80.0نسبة المستغل للمكات 
%8,096صافي مساحة المكات 
2م700متوسط إيجار المتر المربع
ريال5,667,287إجمالي إيرادات المكات 
%%80.0نسبة الإشغال للمكات 
ريال4,533,830الدخل الفعال للمكات 
ريال%10.0التشغيل والصيانة للمكات 

ريال453,383تكاليف التشغيل والصيانة للمكات 

ريال4,080,447صافي الدخل للمكات 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

ريال10,401,063(مكات  / معارض )صافي الدخل الإجمالي للعقار

تقدير قيمة الأرض-4

%%8.0معدل الرسملة

ريال130,013,285إجمالي قيمة المشروع

ريال49,615,538إجمالي تكليف التطوير

ريال80,397,747قيمة الأرض

ريال7,507قيمة المتر المربع

ريال7,500(تقريبا)قيمة المتر 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓
(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م6,232مسطحات بنا  الأقبية
ريال1,700تكلفة بنا  المتر للأقبية
ريال10,593,550إجمالي تكاليف الأقبية 

2م16,558مسطحات بنا  الأدوار المتكررة
ريال2,000الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 
ريال33,116,920الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال43,710,470إجمالي تكاليف البنا 

القيمةتكاليف أخرى
من تكاليف % 

البنا 
%%2,185,5245.0الرسوم المهنية
%%2,185,5245.0شبكة المرافق
%%4,371,04710.0تكاليف الادارة

%%3,933,9426.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 
%%8,742,09420.0ربح المقاول

ريال65,128,600إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة34.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة5.5العمر الفعال
%%13.8معدل الإهلاك الإجمالي
ريال8,955,183تكاليف الإهلاك

ريال56,173,418صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م10,709مساحة الأرض
ريال7,500قيمة متر الأرض
ريال80,318,700إجمالي قيمة الأرض
ريال136,492,118إجمالي قيمة العقار
ريال136,492,000(تقريبا)القيمة الاجمالية للعقار  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):الثالثةالطريقة✓

(يالجز  التجار( )الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية30,278,244إجمالي دخل العقار في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

(قيالجز  الفند( )الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة %3.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%12.0معدل الخصم

%2.0معدل النمو

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-26

(المعارض والمكات )الجز  التجاري 

3,495,1443,495,1443,495,1443,495,1443,495,144إجمالي دخل المعارض في حال التشغيل الكامل
%90%90%90%90%90معدل الإشغال المتوقع للمعارض

3,145,6303,145,6303,145,6303,145,6303,145,630الدخل الفعال للمعارض
1,342,6001,342,6001,342,6001,342,6001,342,600إجمالي دخل المكات  في حال التشغيل الكامل

%75%75%75%75%75معدل الإشغال المتوقع للمكات 
1,006,9501,006,9501,006,9501,006,9501,006,950الدخل الفعال للمكات 

4,152,5804,152,5804,152,5804,152,5804,152,580إجمالي الدخل الفعال للجز  التجاري
%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة
415,258415,258415,258415,258415,258قيمة مصروفات التشغيل والصيانة
3,737,3223,737,3223,737,3223,737,3223,737,322صافي الدخل  التشغيلي 

47,650,851(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 
3,737,3223,737,3223,737,3223,737,32251,388,173صافي التدفقات النقدية
45,359,961إجمالي قيمة الجز  التجاري 

(الشقق الفندقية)الجز  الفندقي 

25,440,50025,440,50025,440,50025,440,50025,440,500إجمالي دخل الشقق الفندقية في حال التشغيل الكامل
%60%60%50%45%40معدل الإشغال المتوقع للشقق الفندقية

10,176,20011,448,22512,720,25015,264,30015,264,300الدخل الفعال للشقق الفندقية
%25%25%25%25%25نسبة مصروفات التشغيل والصيانة
2,544,0502,862,0563,180,0633,816,0753,816,075قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 
7,632,1508,586,1699,540,18811,448,22511,448,225صافي الدخل  التشغيلي للعقار

129,746,550(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 
7,632,1508,586,1699,540,18811,448,225141,194,775صافي التدفقات النقدية

120,751,457إجمالي قيمة الجز  الفندقي 

166,111,418إجمالي قيمة العقار 
166,111,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فـإن طريقـة قـاريوالغرض من التقييم هو تقيـيم عقـارات الصـندوق دوريـا اتباعـا للـوائح صـناديق الاسـتثمار الع, بما أن العقار موضع التقييم من العقارات المدرة للدخل ✓

تعد الطريقة الأنس  والأفضل لتقييمهالتدفقات النقدية 

اليـة للعقـار رقـم الصـك تالبنا  على اتباع المعايير وأسالي  التقييم المتبعة و وفقا لمتطلبـات العميـل يـرى خبـرا  تثمـين ان قيمـة العقـار السـوقية وحسـ  المعلومـات ✓

: هي كالتالي2م10,709.16، مساحتها  (المعذر)في حي ( الرياض )بمدينة  ( 310112050696)

.تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

10,709.16

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

166,111,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مائة وستة وستون مليوناً ومائة وأحد عشر ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

التيالقيمةأنولالأصوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتم
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توضيح

يعملونمإنهكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجرا قامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أيوممثليهاشركةللوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعية

هؤلا بينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحة

أوالتابعةهوشركاتالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلا أوالعميللدىالأمورببواطنالعالمين

أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطراف

فيمهمةجوان منجان بأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،

.توجدإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البنا  



نهاية التقرير
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الربيع جينكس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127486:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

914009010891 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1442/6/29 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

556و555و554و553 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2413 رقم المخطط فندق ومعارض تجارية نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م3,900.00 مساحة العقار

م2022/12/27 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة )أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

39,688,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

914009010891رقم الصــك

1442/6/29تاريخ الصــك

556و555و554و553رقم القطعة

2413رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(انظمة البنا بحس )مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الربيعالحــــي

-الشــــارع

²م3,900.00مساحتها  الرياض بحي الربيع بمدينةالعقار عبارة عن فندق ومعارض تجاريةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م60.00بطـــولم15شارع عرض شمــالاً 

م60.00بطـــولم80شارع عرض جنـوبــاً 

م65.00بطـــولم15شارع عرض شـرقــاً 

م65.00بطـــول558و 557قطعة رقم غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

جينكسالربيع اسم العقار

مدينة الرياض/ حي الربيعالموقع

مجمع تجاري وفندقينوع العقار

سنوات6.5عمر العقار 

3,900(2م)مساحة الأرض 

8,589.53مساحة البنا 

2عدد الأدوار

يتكون من معارض وغرف فندقيةمكونات العقار

3,063,173قيمة عقود الإيجار

2025عقود تأجيرية تمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

3,063,173(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

38,394(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

3,024,779(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

53

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

900L:المساحة
12000:المترسعر

1مقارنة 

1850L:المساحة
9000:القيمة

2مقارنة 
700L:المساحة
9000:القيمة

3مقارنة 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

12,0009,0009,000سعر المتر المربع

%5,7005.0%15.0-1,850%20.0-3,900.0900(2م)المساحة 

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%22.0%22.0%322.0الشوارع وعرضها

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%15.0%15.0%15.0طرق3القرب من الطريق الرئيسي

%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المرافق

%15.0-يطريق التخصص%15.0-يطريق التخصص%10.0-مزايا أخرى للموقع

%20220.0%20220.0%202220220.0حالة السوق في وقت التقييم

%3.0-%23.0-%23.0-إجمالي التسويات

9,2406,9308,730(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%45.0%35.0%20.0الوزن المرجح

8,202(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

8,200سعر المتر بعد التقري  لصافي المساحة
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م3,015مسطحات بنا  الأقبية
ريال1,700تكلفة بنا  المتر للأقبية
ريال5,125,211إجمالي تكاليف الأقبية 

2م5,575مسطحات بنا  الأدوار المتكررة
ريال1,700الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 
ريال9,476,990الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال14,602,201إجمالي تكاليف البنا 

القيمةتكاليف أخرى
من تكاليف % 

البنا 
%%730,1105.0الرسوم المهنية
%%730,1105.0شبكة المرافق
%%1,460,22010.0تكاليف الادارة

%%1,314,1986.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 
%%2,920,44020.0ربح المقاول

ريال21,757,279إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة33.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة6.5العمر الفعال
%%16.3معدل الإهلاك الإجمالي
ريال3,535,558تكاليف الإهلاك

ريال18,221,722صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م3,900مساحة الأرض
ريال8,200قيمة متر الأرض

ريال31,980,000إجمالي قيمة الأرض
ريال50,201,722إجمالي قيمة العقار

ريال50,202,000(تقريبا)القيمة الاجمالية للعقار  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(ةالمخصومالنقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية
لحساب القيمة الأخيرة 

(الاستردادية)

3,279,766إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل
معدل عائد السندات 

الحكومية
3.0%

معامل 
الرسملة

8.5%

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%5المصروفات التشغيلية

%3.5علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات7فترة التدفقات النقدية

%10.5معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-28

1,079,7661,146,5801,036,580926,580926,580926,580926,580الدخل الفعال للمعارض

2,200,0002,200,0002,310,0002,420,0002,420,0002,420,0002,420,000الدخل الفعال للوحدات المفروشة

3,279,7663,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,580إجمالي الدخل الفعال

3,279,7663,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,580صافي الدخل  التشغيلي

40,158,960(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,279,7663,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,58043,505,540صافي التدفقات النقدية السنوية

39,688,386إجمالي قيمة العقار 

39,688,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

صناديقائحللواتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرضللدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةفإنالعقاريالاستثمار

المعلوماتوحس سوقيةالالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م3,900.00مساحتها،(الربيع)حيفي(الرياض)بمدينة(914009010891)الصكرقمللعقارالتالية

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

3,900.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

39,688,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط تسعة وثلاثون مليوناً وستمائة وثمانية وثمانون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

ريال22,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

التيالقيمةأنولالأصوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتم



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البنا  



نهاية التقرير
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برج المحمدية

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127481:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314002002732 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1440/12/28 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

بدون رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط برج تجاري و مكتبي نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م2,109 مساحة العقار

م2022/12/30 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

104,500,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

314002002732رقم الصــك

1440/12/28تاريخ الصــك

بدونرقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(انظمة البنا بحس )مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــارع

²م2,109مساحتها  الرياض بحي المعذر بمدينةالعقار عبارة عن برج تجاري و مكتبيوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م57.00بطـــولم10شارع عرض شمــالاً 

م57.00بطـــولملك عبدالعزيز الموسىجنـوبــاً 

م37.00بطـــولم80شارع عرض شـرقــاً 

م37.00بطـــولم14شارع عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

برج المحمديةاسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذرالموقع

برج تجاري مكتبينوع العقار

سنة13.5عمر العقار 

2,109(2م)مساحة الأرض 

15,602.92مساحة البناء

أدور متكررة وملحق8+ أرضي +قبوين عدد الأدوار

يتكون من معارض ومكاتبمكونات العقار

8,458,473قيمة عقود الإيجار 

2024عقود تأجيرية تمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

8,458,473(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

0(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

8,458,473(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكيه وحدودية للموقع 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

3000:المساحة
14,000:المترسعر

1مقارنة 

8791:المساحة
15,000:القيمة

3مقارنة 
5143:المساحة
16,500:القيمة

2مقارنة 

4600:المساحة
15,000:المترسعر

4مقارنة 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

- + %40مقارنة - + %30مقارنة - + %20مقارنة - + %10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

14,00016,50015,00015,000سعر المتر المربع

%4,60010.0%8,79125.0%5,14315.0%2,109.03,00010.0(2م)المساحة 

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%30.0%5.0-4%30.0%5.0-34الشوارع وعرضها

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0طريق الملك فهد%0.0طريق الملك فهد%0.0طريق الملك فهد%0.0طريق الملك فهدطريق الملك فهدالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قري %0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المرافق

%0.0%30.0-%10.0-%5.0-تميز الموقع مع الغرض من التقييم

%20220.0%20220.0%20220.0%202220220.0حالة السوق في وقت التقييم

%10.0%10.0-%5.0%0.0إجمالي التسويات

14,00017,32513,50016,500(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%20.0%20.0%40.0%20.0الوزن النسبي

15,730(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

15,700سعر المتر بعد التقري  لصافي المساحة
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓
(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م4,200مسطحات بنا  الأقبية
ريال1,600تكلفة بنا  المتر للأقبية
ريال6,720,000إجمالي تكاليف الأقبية 

2م11,403مسطحات بنا  الأدوار المتكررة
ريال1,400الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 
ريال15,964,088الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال22,684,088إجمالي تكاليف البنا 

القيمةتكاليف أخرى
من تكاليف % 

البنا 
%%1,134,2045.0الرسوم المهنية
%%1,134,2045.0شبكة المرافق
%%2,268,40910.0تكاليف الادارة

%%2,041,5686.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 
%%4,536,81820.0ربح المقاول

ريال33,799,291إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة26.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة13.5العمر الفعال
%%33.8معدل الإهلاك الإجمالي
ريال11,407,261تكاليف الإهلاك

ريال22,392,030صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م2,109مساحة الأرض
ريال15,700قيمة متر الأرض
ريال33,111,300إجمالي قيمة الأرض
ريال55,503,330إجمالي قيمة العقار

ريال55,503,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(يةالاسترداد)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي8,430,225إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات3فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-24

8,430,2258,430,2257,930,225إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

8,430,2258,430,2257,930,225صافي الدخل  التشغيلي

101,110,363(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

8,430,2258,430,225109,040,588صافي التدفقات النقدية السنوية

104,499,509إجمالي قيمة العقار 

104,500,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م2,109مساحتها،(المعذر)حيفي(الرياض)بمدينة(314002002732)الصك

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

2,109.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

104,500,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مائة وأربعة ملايين وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال45,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البنا  



نهاية التقرير
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التخصصي لكزس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127480:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314009010892 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1442/6/29 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1112الى 1107من  رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط معارض نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م4,248.00 مساحة العقار

م2022/12/30 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

67,072,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

314009010892رقم الصــك

1442/6/29تاريخ الصــك

1112الى 1107من رقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(انظمة البنا بحس )مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــارع

²م4,248.00مساحتها  الرياض بحي المعذر بمدينةالعقار عبارة عن معارضوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م60.00بطـــولم20شارع عرض شمــالاً 

م60.00بطـــول1114ورقم 1113قطعة رقم جنـوبــاً 

م70.80بطـــولم14شارع عرض شـرقــاً 

م70.80بطـــولم40شارع التخصصي عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

التخصصي لكزساسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذر الموقع

معارضنوع العقار

سنوات5.5عمر العقار 

4,248(2م)مساحة الأرض 

6,610.61مساحة البناء

1عدد الأدوار

يتكون من معارض مؤجرة  لوكالة لكزسمكونات العقار

4,998,887قيمة عقود الإيجار الحالية

2036عقد تأجيري يمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,998,887(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

0(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

4,998,887(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكيه وحدودية للموقع 

88

ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

89

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

2050:المساحة
8500:القيمة

3مقارنة 

3420:المساحة
10,234:القيمة

2مقارنة 
2100:المساحة
8500:المترسعر

1مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

البيانات الأساسية عن المشروع-1

2م4,248.0المساحة حس  الصك

معامل البنا الطريقة المستخدمة لتقدير مسطحات البنا 

%1.8معامل البنا  حس  النظام

2م7,646.4كتلة البنا  حس  المعامل

2م%60.0نسبة البنا  من الأرض حس  النظام

2م2,548.8مساحة الدور 

دور3.0(مقربة لأقرب دور)عدد الأدوار حس  النظام 

%%0.0نسبة تغطية المواقف تحت الأرض

تكاليف التطوير-2

ريال2,500تكلفة متر البنا  للأدوار المتكررة 

ريال22,302,000تكلفة بنا  الأدوار المتكررة 

ريال22,302,000تكلفة إجمالي المباني

%%2.5نسبة مصاريف إضافية

ريال557,550تكلفة المصاريف الإضافية

ريال22,859,550اجمالي تكاليف المشروع
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تقدير إيرادات المشروع-3

المعارض3-1
دور1.0عدد الأدوار المخصصة للمعارض
2م2,549إجمالي مساحة البنا  للمعارض
%%90.0نسبة المستغل للمعارض
%2,294صافي مساحة المعارض
2م1,500متوسط إيجار المتر المربع
ريال3,440,880إجمالي إيرادات المعارض

%%90.0نسبة الإشغال
ريال3,096,792الدخل الفعال للمعارض
ريال%5.0التشغيل والصيانة للمعارض

ريال154,840تكاليف التشغيل والصيانة للمعارض
ريال2,941,952صافي الدخل للمعارض

المكات 3-2
دور2.5عدد الأدوار المخصصة للمكات 

2م6,372إجمالي مساحة البنا 
%%75.0نسبة المستغل للمكات 
%4,779صافي مساحة المكات 
2م700متوسط إيجار المتر المربع
ريال3,345,300إجمالي إيرادات المكات 
%%70.0نسبة الإشغال للمكات 
ريال2,341,710الدخل الفعال للمكات 
ريال%10.0التشغيل والصيانة للمكات 

ريال234,171تكاليف التشغيل والصيانة للمكات 
ريال2,107,539صافي الدخل للمكات 

ريال5,049,491صافي دخل العقار

تقدير قيمة الأرض-4

%%8.0معدل الرسملة
ريال63,118,643إجمالي قيمة المشروع
ريال22,859,550إجمالي تكليف التطوير

ريال40,259,093قيمة الأرض
ريال9,477قيمة المتر المربع

ريال9,500(تقريبا)قيمة المتر 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م3,448مسطحات بنا  الأقبية

ريال1,600تكلفة بنا  المتر للأقبية

ريال5,517,152إجمالي تكاليف الأقبية 

2م3,162مسطحات بنا  الأدوار المتكررة

ريال1,300الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 

ريال4,111,107الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال9,628,259إجمالي تكاليف البنا 

نا من تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%481,4135.0الرسوم المهنية

%%481,4135.0شبكة المرافق

%%962,82610.0تكاليف الادارة

%%866,5436.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%1,925,65220.0ربح المقاول

ريال14,346,106إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة34.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة5.5العمر الفعال

%%13.8معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,972,590تكاليف الإهلاك

ريال12,373,516صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م4,248مساحة الأرض

ريال9,500قيمة متر الأرض

ريال40,356,000إجمالي قيمة الأرض

ريال52,729,516إجمالي قيمة العقار

ريال52,730,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(مةالمخصوالنقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية
لحساب القيمة الأخيرة 

(الاستردادية)

4,998,887ملإجمالي الدخل في حال التشغيل الكا
معدل عائد السندات 

الحكومية
3.0%

معامل 
الرسملة

8.5%

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنة15فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-3131-Dec-3231-Dec-3331-Dec-3431-Dec-3531-Dec-36

4,998,8874,998,8874,998,8874,998,8874,998,8875,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,511,2735,511,2735,511,2735,511,2735,511,273إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ةنسبة مصروفات التشغيل والصيان

000000000000000ة قيمة مصروفات التشغيل والصيان

4,998,8874,998,8874,998,8874,998,8874,998,8875,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,511,2735,511,2735,511,2735,511,2735,511,273صافي الدخل  التشغيلي

66,135,276(ةالقيمة الاستردادي)القيمة الأخيرة 

4,998,8874,998,8874,998,8874,998,8874,998,8875,248,8315,248,8315,248,8315,248,831ةصافي التدفقات النقدية السنوي
71,384,10

7
5,511,2735,511,2735,511,2735,511,2735,511,273

67,071,645إجمالي قيمة العقار 

67,072,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

التدفقاتطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالنقدية

الصكرقمللعقارةالتاليالمعلوماتوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م4,248.00مساحتها،(المعذر)حيفي(الرياض)بمدينة(314009010892)

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

4,248.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

67,072,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط سبعة وستون مليوناً واثنان وسبعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال25,500,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البنا  



نهاية التقرير
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مبنى الصحافة الأول

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127481:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

317815000994 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1441/6/12 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1918 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1637 رقم المخطط مبنى مكتبي نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م2,520.00 مساحة العقار

م2022/12/27 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

46,662,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

317815000994رقم الصــك

1441/6/12تاريخ الصــك

1918رقم القطعة

1637رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(بحس  انظمة البنا )مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الصحافةالحــــي

-الشــــارع

²م2,520.00مساحتها  الرياض بحي الصحافة بمدينةالعقار عبارة عن مبنى مكتبيوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م70.00بطـــول1921و1920و1919قطعة ارقام شمــالاً 

م70.00بطـــول1917قطعة رقم جنـوبــاً 

م36.00بطـــولم15شارع عرض شـرقــاً 

م36.00بطـــولم40شارع عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مبنى الصحافة الأولاسم العقار

مدينة الرياض/ حي الصحافة الموقع

مبنى مكتبينوع العقار

سنة11.5عمر العقار 

2,520(2م)مساحة الأرض 

11,359.80مساحة البنا 

أدوار متكررة6+ أرضي + قبوينعدد الأدوار

يتكون من مكات مكونات العقار

3,800,000قيمة الإيجار الحالية

عقد تأجيري واحد يجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

3,800,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

4,277(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

3,795,723(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكيه وحدودية للموقع 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

108

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  109

مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

2مقارنة 

م2590:المساحة
10039:المترسعر

1مقارنة 

م2000:المساحة
14000:المترسعر

موقع العقار

3مقارنة 

م1750:المساحة
13429:المترسعر
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

14,00010,03913,429سعر المتر المربع

%20.0-1,750%2,5900.0%10.0-2,520.02,000(2م)المساحة 

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%20.0%20.0%5.0-23الشوارع وعرضها

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0طرق3%0.0طرق3%0.0طرق3طرق3القرب من الطريق الرئيسي

%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المرافق

%10.0-%10.0-%10.0-تميز الموقع 

%20220.0%20220.0%202220220.0حالة السوق في وقت التقييم

%30.0-%10.0-%25.0-إجمالي التسويات

10,5009,0359,400(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%25.0%40.0%35.0الوزن المرجح

9,639(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

9,600سعر المتر بعد التقري  لصافي المساحة
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓
(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م5,040مسطحات بنا  الأقبية

ريال1,700تكلفة بنا  المتر للأقبية

ريال8,568,000إجمالي تكاليف الأقبية 

2م6,320مسطحات بنا  الأدوار المتكررة

ريال1,300الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 

ريال8,215,740الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال16,783,740إجمالي تكاليف البنا 

نا من تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%839,1875.0الرسوم المهنية

%%839,1875.0شبكة المرافق

%%1,678,37410.0تكاليف الادارة

%%1,510,5376.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%3,356,74820.0ربح المقاول

ريال25,007,773إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة28.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة11.5العمر الفعال

%%28.8معدل الإهلاك الإجمالي

ريال7,189,735تكاليف الإهلاك

ريال17,818,038صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م2,520مساحة الأرض

ريال9,600قيمة متر الأرض

ريال24,192,000إجمالي قيمة الأرض

ريال42,010,038إجمالي قيمة العقار

ريال42,010,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(ةالاستردادي)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.5معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي4,899,040إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%10المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%15معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-26

4,899,0404,899,0404,899,0404,899,0404,899,040إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%0%0%5%0%0معدل النمو السنوي للدخل

4,899,0404,899,0405,143,9925,143,9925,143,992إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%85%85%85%85%80معدل الإشغال المتوقع

3,919,2324,164,1844,372,3934,372,3934,372,393إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

391,923416,418437,239437,239437,239قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

3,527,3093,747,7663,935,1543,935,1543,935,154صافي الدخل  التشغيلي

47,221,847(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,527,3093,747,7663,935,1543,935,15451,157,000صافي التدفقات النقدية السنوية

46,662,215إجمالي قيمة العقار 

46,662,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنريالعقاالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالندقيةالتدفقات

الصكرقمللعقارليةالتاالمعلوماتوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م2,520.00مساحتها،(الصحافة)حيفي(الرياض)بمدينة(317815000994)

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

2,520.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

46,662,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

وستون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانفقط ستة وأربعون مليوناً وستمائة 
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال25,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

التيالقيمةأنولالأصوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتم



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البنا  



نهاية التقرير
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مبنى الصحافة الثاني

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127482:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

317812001040 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1441/6/12 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1298و 1290 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2413 رقم المخطط مبنى مكتبي نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م2,380.00 مساحة العقار

م2022/12/30 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرتاريخ إصدار الت

52,292,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

317812001040رقم الصــك

1441/6/12تاريخ الصــك

1298و 1290رقم القطعة

2413رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(حس  أنظمة البنا  ) مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الصحافةالحــــي

-الشــــارع

²م2,380.00مساحتها  الصحافةبحي الرياضبمدينةمكتبي مبنىالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م68.00بطـــول1299و 1291قطعة رقم شمــالاً 

م68.00بطـــولم20شارع عرض جنـوبــاً 

م35.00بطـــولم20شارع عرض شـرقــاً 

م35.00بطـــولم40شارع عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مبنى الصحافة الثانياسم العقار

مدينة الرياض/ حي الصحافة الموقع

مبنى مكتبينوع العقار

سنوات9.5عمر العقار 

2,380.00(2م)مساحة الأرض 

10,899.67مساحة البنا 

أدور متكررة7+ارضي + قبوين عدد الأدوار

يتكون من وحدات مكتبيةمكونات العقار

4,639,831قيمة عقود الإيجار

عقد تأجيري واحد يجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,639,831(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

31,790(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

4,608,041(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

2مقارنة 

2,590:المساحة
10039:المترسعر

1مقارنة 

2000:المساحة
14000:المترسعر

موقع العقار

3مقارنة 

1750:المساحة
13429:المترسعر
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

- + %30مقارنة - + %20مقارنة - + %10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

14,00010,03913,429سعر المتر المربع

%20.0-1,750%2,5900.0%10.0-2,380.02,000(2م)المساحة 

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%25.0%25.0%330.0الشوارع وعرضها

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0طرق3%0.0طرق3%0.0طرق3طرق3القرب من الطريق الرئيسي

%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المرافق

%10.0-%10.0-%10.0-تميز الموقع مع الغرض من التقييم

%20220.0%20220.0%202220220.0حالة السوق في وقت التقييم

%25.0-%5.0-%20.0-صافي التقييم

11,2009,53710,072(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%25.0%50.0%25.0الوزن المرجح

10,086(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

10,000سعر المتر بعد التقري  لصافي المساحة
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م4,742مسطحات بنا  الأقبية

ريال1,700تكلفة بنا  المتر للأقبية

ريال8,061,400إجمالي تكاليف الأقبية 

2م6,158مسطحات بنا  الأدوار المتكررة

ريال1,400الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 

ريال8,620,738الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال16,682,138إجمالي تكاليف البنا 

نا من تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%834,1075.0الرسوم المهنية

%%834,1075.0شبكة المرافق

%%1,668,21410.0تكاليف الادارة

%%1,501,3926.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%3,336,42820.0ربح المقاول

ريال24,856,386إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة30.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة10.0العمر الفعال

%%25.0معدل الإهلاك الإجمالي

ريال6,214,096تكاليف الإهلاك

ريال18,642,289صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م2,380مساحة الأرض

ريال10,000قيمة متر الأرض

ريال23,800,000إجمالي قيمة الأرض

ريال42,442,289إجمالي قيمة العقار

ريال42,442,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية5,401,150إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%10المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%15معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-26

5,401,1505,401,1505,401,1505,401,1505,401,150إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%0%0%5%0%0معدل النمو السنوي للدخل

5,401,1505,401,1505,671,2075,671,2075,671,207إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%85%85%85%85%80معدل الإشغال المتوقع

4,320,9204,590,9774,820,5264,820,5264,820,526إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

216,046229,549241,026241,026241,026قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

4,104,8744,361,4284,579,5004,579,5004,579,500صافي الدخل  التشغيلي

51,900,997(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

4,104,8744,361,4284,579,5004,579,50056,480,497صافي التدفقات النقدية السنوية

52,292,200إجمالي قيمة العقار 

52,292,000إجمالي القيمة تقريبا



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  132

نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقاتطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م2,380.00مساحتها،(الصحافة)حيفي(الرياض)بمدينة(317812001040)الصك

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

2,380.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

52,292,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

لا غيروتسعون ألف ريال سعوديوإثنانوخمسون مليوناً ومائتان إثنانفقط 
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

الداخلمنالعقارمعاينةتتملم❖

.ريال25,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البنا  



نهاية التقرير
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مستودعات الحائر

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127483:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

910106051847 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1438/11/21 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

2801الى 2788من  رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

3085 رقم المخطط مستودعات نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م13,544.45 مساحة العقار

م2022/12/30 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرتاريخ إصدار الت

18,018,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

910106051847رقم الصــك

1438/11/21تاريخ الصــك

2801الى 2788من رقم القطعة

3085رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(حس  أنظمة البنا  ) مستودعات 

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المصانعالحــــي

-الشــــارع

²م13,544.45مساحتها  المصانعبحي الرياضبمدينةمستودعاتالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م75.00بطـــولممر مشاةشمــالاً 

م65.00بطـــولم25شارع عرض جنـوبــاً 

م165.03بطـــولم20شارع عرض شـرقــاً 

م186.80بطـــولم20شارع عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مستودعات الحائراسم العقار

مدينة الرياض/ حي المصانع الموقع

مستودعاتنوع العقار

سنة 13.5عمر العقار 

13,544.45(2م)مساحة الأرض 

11,980.00مساحة البنا 

دور أرضيعدد الأدوار

يتكون من عدة مستودعاتمكونات العقار

1,681,517قيمة عقود الإيجار

عقود تأجيرية تجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

1,681,517(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

149,952(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

1,531,564(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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طريق عرفات
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

4مقارنة 

1,801:المساحة
2,049:المترسعر

2مقارنة 

837.5:المساحة
1,134:المترسعر

موقع العقار

1مقارنة 

1,167:المساحة
942:المترسعر

3مقارنة 

15,549:المساحة
1,600:المترسعر
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

البيانات الأساسية عن المشروع-1

2م13,544.5المساحة حس  الصك

معامل البنا الطريقة المستخدمة لتقدير مسطحات البنا 

%0.6معامل البنا  حس  النظام

2م8,126.7كتلة البنا  حس  المعامل

2م%60.0نسبة البنا  من الأرض حس  النظام

2م8,126.7مساحة الدور 

دور1.0(مقربة لأقرب دور)عدد الأدوار حس  النظام 

تكاليف التطوير-2

ريال700تكلفة متر البنا  للأدوار المتكررة 

ريال8,533,004تكلفة بنا  الأدوار المتكررة 

ريال8,533,004تكلفة إجمالي المباني

%%2.5نسبة مصاريف إضافية

ريال213,325تكلفة المصاريف الإضافية

ريال8,746,329اجمالي تكاليف المشروع
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تقدير إيرادات المشروع-3

المستودعات3-1

دور1.0عدد الأدوار المخصصة للمستودعات

2م12,190إجمالي مساحة البنا  للمستودعات

%%90.0نسبة المستغل للمستودعات

%10,971صافي مساحة المستودعات

2م200متوسط إيجار المتر المربع

ريال2,194,201إجمالي إيرادات المستودعات

%%90.0نسبة الإشغال

ريال1,974,781الدخل الفعال للمستودعات

ريال1,974,781صافي الدخل للمستودعات

ريال1,974,781صافي دخل العقار
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تقدير قيمة الأرض-4

%%9.0معدل الرسملة

ريال21,942,009إجمالي قيمة المشروع

ريال8,746,329إجمالي تكليف التطوير

ريال13,195,680قيمة الأرض

ريال974قيمة المتر المربع

ريال1,000(تقريبا)قيمة المتر 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة (التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

2م11,980مسطحات بنا  الأدوار المتكررة

ريال400الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 

ريال4,792,000الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال4,792,000إجمالي تكاليف البنا 

من تكاليف البنا % القيمةتكاليف أخرى

%%239,6005.0الرسوم المهنية

%%239,6005.0شبكة المرافق

%%479,20010.0تكاليف الادارة

%%431,2806.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%718,80015.0ربح المقاول

ريال6,900,480إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة25.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة14.5العمر الفعال

%%36.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال2,501,424تكاليف الإهلاك

ريال4,399,056صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م13,544مساحة الأرض

ريال1,000قيمة متر الأرض

ريال13,544,450إجمالي قيمة الأرض

ريال17,943,506إجمالي قيمة العقار

ريال17,944,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثالثةالطريقة✓

(حس  الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

1,681,517(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%8.9%تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

149,952(ريال)قيمة مصروفات التشغيل والصيانة  

1,531,564(ريال)صافي الدخل  

%8.5%معدل الرسملة 

18,018,405(ريال)قيمة العقار  

18,018,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم

الاستنتاج

العقاريلاستثماراصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالدخلرسملةطريقةفإن

رقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م13,544.45مساحتها،(المصانع)حيفي(الرياض)بمدينة(910106051847)الصك

.الدخلرسملةطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

13,544.45

(الرسملة المباشرة)إجمالي قيمة العقار 

18,018,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ثمانية عشر مليوناً وثمانية عشر ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

الموجودةحةالمساعلىالاعتمادتملذلك,البنا رخصةحس البنا مسطحاتمساحةمنأكبرالعميلمنالمرسلةالتأجيريةالمساحة❖

المبانيقيمةتقديرعندالبنا برخصة

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

التيالقيمةأنولالأصوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتم



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البنا  



نهاية التقرير
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مستودعات السلي

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127484:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310108046400 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1438/11/23 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

27 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1351 رقم المخطط مستودعات نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م50,985 مساحة العقار

م2022/12/30 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرتاريخ إصدار الت

(ريال)القيمة السوقية للعقار  42,984,000
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وصف العقار

بيانات الملكية

310108046400رقم الصــك

1438/11/23تاريخ الصــك

27رقم القطعة

1351رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(حس  أنظمة البنا  ) ( مستودعات وصناعي خفيف)صناعي مختلط 

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

السليالحــــي

-الشــــارع

²م50,985مساحتها  السليبحي الرياضبمدينةمستودعاتالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م262.50بطـــولملك خليفه العبدالله وشركاهشمــالاً 

م262.50بطـــولم36شارع عرض جنـوبــاً 

م206.00بطـــولم36شارع عرض شـرقــاً 

م206.00بطـــولملك محمد الصالح النافعغـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مستودعات السلياسم العقار

مدينة الرياض/ حي السلي الموقع
مستودعاتنوع العقار
سنة 28.5عمر العقار 
50,985(2م)مساحة الأرض 
38,348.00مساحة البنا 
دور أرضيعدد الأدوار
يتكون من عدة مستودعاتمكونات العقار
4,043,256قيمة عقود الإيجار
عقود تأجيرية تجدد سنويامدة العقود

37مستودع من إجمالي 35)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 
4,043,256(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

268,984(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 
3,774,272(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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7,925:المساحة
1,300:المترسعر

موقع العقار

21,532:المساحة
1,150:المترسعر

1مقارنة 

2400:المساحة
1350:المترسعر

4مقارنة 

2مقارنة 

14,375:المساحة
1,200:المترسعر
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

- + %40مقارنة - + %30مقارنة - + %20مقارنة - + %10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

1,3001,2001,1501,350سعر المتر المربع

%60.0-2,400%15.0-21,532%40.0-14,375%50.0-50,985.07,925(2م)المساحة 

%0.0مستودعات%0.0مستودعات%0.0مستودعات%0.0مستودعاتمستودعات وصناعي خفيفنوع الاستخدام

%25.0%30.0%25.0%340.0الشوارع وعرضها

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0طريقين%0.0طريقين%0.0طريقين%0.0طريقينطريقينالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قري %0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المرافق

%0.0%0.0%0.0%0.0تميز الموقع مع الغرض من التقييم

%20220.0%20220.0%20220.0%202220220.0حالة السوق في وقت التقييم

%55.0-%15.0-%35.0-%50.0-إجمالي التسويات

650780978608(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%15.0%40.0%30.0%15.0الوزن النسبي

814(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

800سعر المتر بعد التقري  لصافي المساحة
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م38,348مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال500الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال19,174,000الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال19,174,000إجمالي تكاليف البناء

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%958,7005.0الرسوم المهنية

%%958,7005.0شبكة المرافق

%%1,917,40010.0تكاليف الادارة

%%1,725,6606.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%3,834,80020.0ربح المقاول

ريال28,569,260إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة11.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة28.5العمر الفعال

%%71.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال20,355,598تكاليف الإهلاك

ريال8,213,662صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م50,985مساحة الأرض

ريال800قيمة متر الأرض

ريال40,788,000إجمالي قيمة الأرض

ريال49,001,662إجمالي قيمة العقار

ريال49,002,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالثهالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي5,752,200إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%5المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%30معدل الشواغر بعد الاستقرار

%3.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%12.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-26

5,752,2005,752,2005,752,2005,752,2005,752,200إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%70%70%70%70%70معدل الإشغال المتوقع

4,026,5404,026,5404,026,5404,026,5404,026,540إجمالي الدخل الفعال

%5%5%5%5%5نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

201,327201,327201,327201,327201,327قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

3,825,2133,825,2133,825,2133,825,2133,825,213صافي الدخل  التشغيلي

43,352,414(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,825,2133,825,2133,825,2133,825,21347,177,627صافي التدفقات النقدية السنوية

42,983,864إجمالي قيمة العقار 

42,984,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةتالتدفقاطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م50,985مساحتها،(السلي)حيفي(الرياض)بمدينة(310108046400)الصك

.النقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

50,985.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

42,984,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط اثنان وأربعون مليوناً وتسعمائة وأربعة وثمانون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

الرياضمدينةفيالبنا وأنظمةالصكفيالقطعةرقمبيناختلافهناك❖

متر50,985الأرضمساحةصافيليكون,مربعمتر3,090وبمساحةالغربيالحدبطول15اقتطاعتمحيث50,985الصافيةالأرضمساحة❖

الصكبياناتفيموجودهوكماجاروليسمتر15شارعأصبحالاقتطاعبعدالغربيالحد❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

المحور الرابع
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صك الملكية
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رخصة البنا 



نهاية التقرير



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

منفعة القدس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127488:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

16\868 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1404/3/30 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1473 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2304 رقم المخطط عمارة تجارية مكتبية نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م895.5 مساحة العقار

م2022/12/26 تاريخ المعاينة حق اتنفاع طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرتاريخ إصدار الت

1,110,000 (ريال)القيمة السوقية لحق الانتفاع 
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وصف العقار

بيانات الملكية

868\16رقم الصــك

1404/3/30تاريخ الصــك

1473رقم القطعة

2304رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(حس  أنظمة البنا  ) مكتبي –تجاري –سكني 

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

القدسالحــــي

-الشــــارع

²م895.5مساحتها  القدسبحي الرياضبمدينةعمارة تجارية مكتبيةالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م27بطـــولم60عرضشارعشمــالاً 

م30بطـــول1464القطعة رقم جنـوبــاً 

م30بطـــولأ\1473رقم القطعةشـرقــاً 

م27بطـــولم15شارع عرضغـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة القدساسم العقار

مدينة الرياض/ حي القدس الموقع

معارض تجاريةنوع العقار

سنوات7.5عمر العقار 

895.50(2م)مساحة الأرض 

1,317.84مساحة البنا 

ميزاني وملاحق علوية+ دور أرضي عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية ومكات مكونات العقار

2027أبريل 14تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

تجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

470,000(ريال)إجمالي الدخل السنوي 

350,000(ريال)إيجار المنفعة السنوي 

6,718(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

113,282(ريال)صافي الدخل التشغيلي الحالي 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

182

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

183

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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5مقارنة 

1,077:المساحة
14,000: سعر بيع المتر 

2مقارنة 

150:المساحة
80,000:الايجارسعر

موقع العقار

1مقارنة 

108:المساحة
60,000:الايجارسعر

4مقارنة 

1,200:المساحة
12,000: سعر بيع المتر 

3مقارنة 

3,900:المساحة
9,000:المتربيعسعر
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

لحساب معدل الخصم

%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي

%2.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%2.0علاوة المخاطر الخاصة

%10.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2614-Apr-27

533,000533,000533,000533,000533,000152,286إجمالي دخل المعارض في حال التشغيل الكامل
%90%90%90%90%90%90معدل الإشغال المتوقع للمعارض

479,700479,700479,700479,700479,700137,057الدخل الفعال للمعارض
110,400110,400110,400110,400110,40028,813إجمالي دخل المكات  في حال التشغيل الكامل

%80%80%80%80%80%80معدل الإشغال المتوقع للمكات 
88,32088,32088,32088,32088,32023,051الدخل الفعال للمكات 

568,020568,020568,020568,020568,020160,108إجمالي الدخل الفعال في حالة التشغيل الكامل
%0.0%3.0%3.0%3.0%3.0%0.0معدل الزيادة السنوية

568,020585,061602,612620,691639,312160,108إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية
%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة
11,36011,70112,05212,41412,7863,202مصروفات التشغيل والصيانة
275,000350,000350,000350,000350,00091,346إيجار المنفعة حس  عقد العميل

286,360361,701362,052362,414362,78694,548إجمالي المصروفات
281,660223,359240,560258,277276,52565,559صافي التدفقات النقدية

1,109,856إجمالي صافي القيمة الحالية

1,110,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنقاريالعالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقات

رقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحس الانتفاعلحقالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م895.5مساحتها،(القدس)حيفي(الرياض)بمدينة(868\16)الصك

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

895.50

(ريال)قيمة العقار الإجمالية  

1,109,856

(ريال)قيمة العقار الإجمالية تقريبا 

1,110,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مليون ومائة وعشرة آلاف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميلبياناتحس 2027أبريل14العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

المحور الرابع
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رخصة البنا 



نهاية التقرير
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منفعة وادي لبن

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127489:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

17\91 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1404\2\10 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

7948 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2351 رقم المخطط عمارة تجارية سكنية نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة ظهره لبن-الرياض–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م895.5 مساحة العقار

م2022/12/28 تاريخ المعاينة حق انتفاع طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

(ريال)القيمة السوقية لحق الانتفاع  1,437,000
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وصف العقار

بيانات الملكية

91\17رقم الصــك

10\2\1404تاريخ الصــك

7948رقم القطعة

2351رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

مكات -تجاري-سكنيمنظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

ظهره لبنالحــــي

-الشــــارع

²م895.5مساحتها  الرياض بحي ظهره لبن بمدينةالعقار عبارة عن عمارة تجارية سكنيةوصف عام



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  195

وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م20بطـــول7946رقم قطعةشمــالاً 

م27بطـــولم20شارع عرضجنـوبــاً 

م27بطـــولم60عرضشارعشـرقــاً 

م30بطـــول7949قطعة رقم غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة وادي لبناسم العقار

مدينة الرياض/ حي ظهرة لبن الموقع

تجاري سكنينوع العقار

سنوات6.5عمر العقار 

895.50(2م)مساحة الأرض 

1,695.02مساحة البنا 

ميزانين وأول وملاحق علوية+ دور أرضي عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية وشقق سكنيةمكونات العقار

2027فبراير 5تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

عقود سنويةمدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

665,241(ريال)إجمالي الدخل السنوي 

200,000(ريال)إيجار المنفعة السنوي 

18,252(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

446,988(ريال)صافي الدخل التشغيلي الحالي 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

198

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  199

مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

3مقارنة 

م1,200:المساحة
3,335:المترسعر

2مقارنة 

م1,800:المساحة
2,400:المترسعر

1مقارنة 

م1,800:المساحة
3,350:المترسعر

موقع العقار
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ايجارات /خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

2مقارنة 

1مقارنة 

م216:المساحة
الف70:الايجارسعر

موقع العقار

3مقارنة 

م50:المساحة
الف25:الايجارسعر

م1,800:المساحة
الف180:الايجارسعر
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-265-Feb-27

662,689707,688430,000430,000430,00041,233إجمالي الدخل 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0معدل الزيادة السنوية

662,689662,689662,689662,689662,68941,233إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%85.0%85.0%85.0%85.0%100.0%100.0معدل الإشغال المتوقع

662,689662,689563,286563,286563,28635,048إجمالي الدخل الفعال

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

66,26966,26956,32956,32956,3293,505مصروفات التشغيل والصيانة

200,000200,000200,000200,000200,00019,178إيجار المنفعة حس  عقد العميل

266,269266,269256,329256,329256,32922,683إجمالي المصروفات

396,421396,421306,957306,957306,95712,365صافي التدفقات النقدية

1,437,203إجمالي صافي القيمة الحالية

1,437,000إجمالي القيمة تقريبا

لحساب معدل الخصم

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%4.0علاوة مخاطر السوق

%2.0علاوة المخاطر الخاصة

%11.0معدل الخصم
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإناريالعقالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقات

رقمللعقارالتاليةلمعلوماتاوحس الانتفاعلحقالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م895.5مساحتها،(لبنظهره)حيفي(الرياض)بمدينة(91\17)الصك

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

895.50

(ريال)قيمة العقار الإجمالية  

1,437,203

(ريال)قيمة العقار الإجمالية تقريبا 

1,437,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مليون وأربعمائة وسبعة وثلاثون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميليياناتحس 2027فبراير5العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

المحور السادس 
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رخصة البنا 



نهاية التقرير
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منفعة الضباب

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127490:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

512\1 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1393\05\01 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

- رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

- رقم المخطط عمارة تجارية مكتبية  نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م781.94 مساحة العقار

م2022/12/28 تاريخ المعاينة حق اتنفاع طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

3,905,000 (ريال)القيمة السوقية لحق الانتفاع 
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وصف العقار

بيانات الملكية

1\512رقم الصــك

01\05\1393تاريخ الصــك

-رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

مكات -تجاريمنظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المربعالحــــي

-الشــــارع

²م781.94مساحتها  الرياض بحي المربع العقار عبارة عن عمارة تجارية مكتبية  بمدينةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م2ز30بطـــولم30عرضشارعشمــالاً 

م27.7بطـــولم30عرضشارعجنـوبــاً 

م30بطـــولجارشـرقــاً 

م24.4بطـــولجارغـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة الضباباسم العقار

مدينة الرياض/ حي المربعالموقع

تجاري مكتبينوع العقار

سنوات4.5عمر العقار 

781.94(2م)مساحة الأرض 

3,080.48مساحة البنا 

أدوار متكررة6+ دور أرضي + قبو عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية ومكات مكونات العقار

2031مايو 18تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

2022عقد تأجيري واحد ينتهي بنهاية عام مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال الحالي 

900,000(ريال)إجمالي الدخل السنوي 

350,000(ريال)إيجار المنفعة السنوي 

0.00(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

550,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي الحالي 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

3مقارنة 

م437:المساحة
5,720:المترسعر

2مقارنة 

م807:المساحة
6,200:المترسعر

1مقارنة 

م437:المساحة
4,800:المترسعر

موقع العقار
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ايجارات /خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

2مقارنة 

1مقارنة 

م512:المساحة
الف204:الايجارسعر

موقع العقار

م60:المساحة
الف60:الايجارسعر
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3018-May-31

161,872161,872161,872161,872161,872161,872161,872161,87261,369إجمالي دخل المعارض في حالة التشغيل الكامل

604,020604,020604,020604,020604,020604,020604,020604,020228,997إجمالي دخل المكات  في حالة التشغيل الكامل

900,000765,892765,892765,892765,892765,892765,892765,892765,892290,366إجمالي دخل العقار في حال التشغيل الكامل

%0.0%3.0%0.0%0.0%3.0%0.0%0.0%3.0%0.0%0.0معدل الزيادة السنوية

900,000765,892788,869788,869788,869812,535812,535812,535836,911290,366إجمالي الدخل بعد الزيادة المتوقعة

%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%100.0معدل الإشغال المتوقع

900,000574,419591,652591,652591,652609,401609,401609,401627,683217,774إجمالي الدخل الفعال

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%0.0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

028,72129,58329,58329,58330,47030,47030,47031,38410,889مصروفات التشغيل والصيانة

350,000350,000350,000350,000350,000350,000350,000350,000350,00033,562إيجار المنفعة حس  عقد العميل

350,000378,721379,583379,583379,583380,470380,470380,470381,38444,450إجمالي المصروفات

900,000545,698562,069562,069562,069578,931578,931578,931596,299206,886صافي التدفقات النقدية

3,905,039إجمالي صافي القيمة الحالية

3,905,000إجمالي القيمة تقريبا

لحساب معدل الخصم

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%4.0علاوة مخاطر السوق

%2.0علاوة المخاطر الخاصة

%11.0معدل الخصم
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنالعقاريرالاستثماصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقات

للعقارالتاليةالمعلوماتحس والانتفاعلحقالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م781.94مساحتها،(المربع)حيفي(الرياض)بمدينة(1\512)الصكرقم

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

لحق الانتفاعإجمالي القيمة السوقية

(2م)مساحة الأرض 

781.94

(ريال)الإجمالية  لحق الانتفاع القيمة السوقية

3,905,039

(ريال)الإجمالية تقريبا لحق الانتفاع القيمة السوقية

3,905,000

(كتابة ) لحق الانتفاع إجمالي القيمة السوقية

فقط ثلاثة ملايين وتسعمائة وخمسة آلاف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميلبياناتحس 2031مايو18العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

المحور السادس
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رخصة البنا 



نهاية التقرير
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أجنحة تولان الفندقية

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127493:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314003007390 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1443/6/17 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

56و 54 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

349 / 2 رقم المخطط فندق نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة العقربية-الخبر–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م1,750.00 مساحة العقار

م2022/12/30 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة القيمة المتبقية) أسلوب الدخل 

(طريقة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

26,378,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

314003007390رقم الصــك

1443/6/17تاريخ الصــك

56و 54رقم القطعة

2 / 349رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حس  أنظمة البنا  )تجاري  منظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الشرقيةالمنطقة

الخبرالمدينة

العقربيةالحــــي

-الشــــارع

²م1,750.00مساحتها  الخبر بحي العقربية بمدينةالعقار عبارة عن فندقوصف عام
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

أجنحة تولان الفندقيةاسم العقار

مدينة الخبر/ حي العقربية الموقع

شقق فندقيةنوع العقار

سنوات10.5عمر العقار 

1,750(2م)مساحة الأرض 

6,275.88مساحة البنا 

أدور متكررة4+ارضي + قبوين عدد الأدوار

غرفة فندقية56يتكون من مكونات العقار

2,310,000قيمة عقود الإيجار

2029عقد تأجيري واحد ينتهي بنهاية عام مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

2,310,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصروفات تشغيل وصيانة(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

2,310,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  229

وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م50.00بطـــول55و 53قسيمتين رقم شمــالاً 

م50.00بطـــولم30شارع عرض جنـوبــاً 

م35.00بطـــولم8ممر عرض شـرقــاً 

م35.00بطـــول58قطعة رقم غـربـــاً 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

231

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

البيانات الأساسية عن المشروع-1

2م1,750المساحة حس  الصك

معامل البنا الطريقة المستخدمة لتقدير مسطحات البنا 

%1.0معامل البنا  حس  النظام

2م1,750.0كتلة البنا  حس  المعامل

2م%35.0نسبة البنا  من الأرض حس  النظام

2م612.5مساحة الدور 

دور3.0(مقربة لأقرب دور)عدد الأدوار حس  النظام 

%%0.0نسبة تغطية المواقف تحت الأرض

تكاليف التطوير-2

ريال2,500تكلفة متر البنا  للأدوار المتكررة 

ريال11,375,000تكلفة بنا  الأدوار المتكررة 

ريال11,375,000تكلفة إجمالي المباني

%%2.5نسبة مصاريف إضافية

ريال284,375تكلفة المصاريف الإضافية

ريال11,659,375اجمالي تكاليف المشروع
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تقدير إيرادات المشروع-3

الشقق الفندقية/ الفندق 4-3
نجوم3-1فندق من نوع العقار

دور4.0الشقق/ عدد الأدوار المخصصة للفندق 
2م18,200إجمالي مساحة البنا 

دور1.0الدور الأول
%%85.0نسبة الاستغلال بالدور الأول

2م967صافي المساحة القابلة للتأجير بالدور الأول
دور3.0عدد الأدوار المتكررة

%%88.0نسبة الاستغلال بالأدوار المتكررة
2م3,003صافي المساحة القابلة للتأجير بالأدوار المتكررة
2م3,970صافي المساحة القابلة للتأجير بالفندق

العددمتوسط مساحة الوحدةصافي المساحة المخصصة للبنا النسبة المخصصة
1,2013528.0%40.0(غرفة واحدة)النموذج الأول 

1,2018524.0%40.0(غرفتين)النموذج الثاني 
3001154.0%10.0(غرف3)النموذج الثالث 
30000.0%10.0(غرف4)النموذج الرابع 

56.0
باقي أيام العامأيام المواسمإجازات الأعيادنهاية الأسبوعتقدير الدخل حس  الموسم

1041260189عدد الأيام
%30.0%60.0%90.0%50.0معدل الإشغال

متوسط الإيجار اليومي
260.0325.0325.0220.0(غرفة واحدة)النموذج الأول 

520.0700.0700.0450.0(غرفتين)النموذج الثاني 
830.01,000.01,000.0700.0(غرف3)النموذج الثالث 
(غرف4)النموذج الرابع 

الدخل الفعال
0.00.0378,560.098,280.0327,600.0349,272.0(غرفة واحدة)النموذج الأول 

0.00.0648,960.0181,440.0604,800.0612,360.0(غرفتين)النموذج الثاني 
0.00.0172,640.043,200.0144,000.0158,760.0(غرف3)النموذج الثالث 

001,200,160322,9201,076,4001,120,392الدخل حس  الموسم

ريال3,719,872الدخل الفعال للغرف
%%0.0نسبة الإيرادات الأخرى
ريال0قيمة الإيرادات الأخرى
ريال3,719,872إجمالي الدخل الفعال

%%40.0نسبة مصروفات التشغيل للغرف
ريال1,487,949قيمة مصروفات التشغيل للغرف

%%70.0نسبة مصروفات التشغيل للإيرادات الأخرى
ريال0قيمة مصروفات التشغيل للإيرادات الأخرى
ريال1,487,948.8إجمالي مصروفات التشغيل والصيانة
ريال2,231,923.2صافي الدخل التشغيلي للفندق
ريال2,231,923صافي الدخل الإجمالي للعقار
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تقدير قيمة الأرض-4

%%10.0معدل الرسملة

ريال22,319,232إجمالي قيمة المشروع

ريال11,659,375إجمالي تكليف التطوير

ريال10,659,857قيمة الأرض

ريال6,091قيمة المتر المربع

ريال6,100(تقريبا)قيمة المتر 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة (التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓
2م1,136مسطحات بنا  الأقبية
ريال1,700تكلفة بنا  المتر للأقبية
ريال1,931,319إجمالي تكاليف الأقبية 

2م5,112مسطحات بنا  الأدوار المتكررة
ريال1,700الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 
ريال8,690,927الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال10,622,246إجمالي تكاليف البنا 

نا من تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%531,1125.0الرسوم المهنية
%%531,1125.0شبكة المرافق
%%1,062,22510.0تكاليف الادارة

%%956,0026.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 
%%2,124,44920.0ربح المقاول

ريال15,827,147إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة28.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة11.5العمر الفعال
%%28.8معدل الإهلاك الإجمالي
ريال4,550,305تكاليف الإهلاك

ريال11,276,842صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م1,750مساحة الأرض
ريال6,100قيمة متر الأرض
ريال10,675,000إجمالي قيمة الأرض
ريال21,951,842إجمالي قيمة العقار

ريال21,952,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

(ديةالاستردا)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي2,635,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%3.5علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنة8فترة التدفقات النقدية

%10.5معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-29

2,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

00000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

2,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,000صافي الدخل  التشغيلي

26,180,000(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

2,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,00028,490,000صافي التدفقات النقدية السنوية

26,377,742إجمالي قيمة العقار 

26,378,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقاتطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م1,750.00مساحتها،(العقربية)حيفي(الخبر)بمدينة(314003007390)الصك

.النقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

1,750.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

26,378,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ستة وعشرون مليوناً وثلاثمائة وثمانية وسبعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

المحور الخامس 
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صك الملكية
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رخصة البنا 



نهاية التقرير
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مدارس النخبة بعنيزة

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127491:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314003007389
814003007409
914003007410
514003007411
814003007412

رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1443/6/17
1443/6/23

تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

1031 ,1036 ,1034 ,1035 ,1029 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1/ق/245 رقم المخطط مدارس نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الفهد-عنيزة–المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
ييم معايير التقي

المتبعة
²م6,694.00 مساحة العقار

م2022/12/27 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة رسملة الدخل) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة
م2023/02/26

تاريخ إصدار 

التقرير

29,278,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

814003007409رقم الصــك
914003007410
514003007411
814003007412
314003007389

1443/6/23تاريخ الصــك
1443/6/17

1029, 1035, 1034, 1036, 1031رقم القطعة

1/ق/245رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حس  أنظمة البنا  ) مرافق  منظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

القصيمالمنطقة

عنيزةالمدينة

الفهدالحــــي

-الشــــارع

²م6,694.00مساحتها  عنيزة بحي الفهد بمدينةالعقار عبارة عن مدارسوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الصك

محس  الصكوكبطـــولحس  الصكوكشمــالاً 

محس  الصكوكبطـــولحس  الصكوكجنـوبــاً 

محس  الصكوكبطـــولحس  الصكوكشـرقــاً 

محس  الصكوكبطـــولحس  الصكوكغـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مدارس النخبة بعنيزةاسم العقار

مدينة عنيزة/ حي الفهد الموقع

مدرسةنوع العقار

سنة ونصفعمر العقار 

6,694(2م)مساحة الأرض 

10,522.17مساحة البنا 

دورين متكرر+ارضي + قبو عدد الأدوار

عبارة عن مدرسةمكونات العقار

2,635,000قيمة عقود الإيجار

2034تنتهي بنهاية عام مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

2,635,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصروفات تشغيل وصيانة(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

2,635,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

250

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

251

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

4مقارنة 

م486.6:المساحة
750:المترسعر

1مقارنة 
م802:المساحة
700:المترسعر

2مقارنة 

م903:المساحة
650:المترسعر موقع العقار

م994:المساحة3مقارنة 
650:المترسعر
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تسوية المقارنات| نتائج التقييم

تسوية المقارنات✓

-% + 40مقارنة -% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع التقييمالتسويات

700650650750سعر المتر المربع

%50.0-487%30.0-994%20.0-903%20.0-6,694.0802(2م)المساحة 

%30.0-سكني %30.0-سكني %30.0-سكني %30.0-سكني مرفق تعليمينوع الاستخدام

%15.0%15.0%15.0%220.0الشوارع وعرضها

%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0طريقين%0.0طريقين%0.0طريقين%0.0طريقينطريقينالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قري %0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المرافق

%25.0%25.0%25.0%25.0تميز الموقع مع الغرض من التقييم

%20220.0%20220.0%20220.0%202220220.0حالة السوق في وقت التقييم

%50.0-%30.0-%20.0-%25.0-إجمالي التسويات

525520455375(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%15.0%25.0%30.0%30.0الوزن المرجح

484(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

480احةسعر المتر بعد التقري  لصافي المس
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓
(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م735مسطحات بنا  الأقبية

ريال1,700تكلفة بنا  المتر للأقبية

ريال1,249,806إجمالي تكاليف الأقبية 

2م9,787مسطحات بنا  الأدوار المتكررة

ريال1,700الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 

ريال16,637,883الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال17,887,689إجمالي تكاليف البنا 

نا من تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%894,3845.0الرسوم المهنية

%%894,3845.0شبكة المرافق

%%1,788,76910.0تكاليف الادارة

%%1,609,8926.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%3,577,53820.0ربح المقاول

ريال26,652,657إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة45.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة43.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة1.5العمر الفعال

%%3.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال888,422تكاليف الإهلاك

ريال25,764,235صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م6,694مساحة الأرض

ريال480قيمة متر الأرض

ريال3,213,120إجمالي قيمة الأرض

ريال28,977,355إجمالي قيمة العقار

ريال28,977,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثالثةالطريقة✓

(حس  الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

2,635,000(ريال)الدخل الفعال الحالي 

2,635,000(ريال)صافي الدخل  

%9.0%معدل الرسملة 

29,277,778(ريال)قيمة العقار  

29,278,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقاتطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م6,694.00مساحتها،(الفهد)حيفي(عنيزة)بمدينة(الصكوكحس )الصك

.الدخلرسملةطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

6,694.00

(رسملة المباشرة )إجمالي قيمة العقار 

29,278,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط تسعة وعشرون مليوناً ومائتان وثمانية وسبعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

المحور الخامس 
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صكوك الملكية
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رخصة البنا 



نهاية التقرير
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مدارس السلام بالرياض

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127492:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310146000228 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

22/6/1443 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

بدون رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2207 رقم المخطط مدارس نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م10,000.00 مساحة العقار

م2022/12/27 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/02/26 قريرالتتاريخ إصدار

49,247,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

310146000228رقم الصــك

22/6/1443تاريخ الصــك

بدونرقم القطعة

2207رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حس  أنظمة البنا  ) مرافق منظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

السلامالحــــي

-الشــــارع

²م10,000.00مساحتها  الرياض بحي السلام بمدينةالعقار عبارة عن مدارسوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م100.00بطـــول9م يليه البلك رقم 20شارع عرض شمــالاً 

جنـوبــاً 
15مواقف سيارات يليه شارع عرض 

م
م100.00بطـــول

م100.00بطـــولم15شارع عرض شـرقــاً 

م100.00بطـــول22م يليه البلك رقم 15شارع عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مدارس السلام بالرياضاسم العقار

مدينة الرياض/ حي السلام الموقع

مجمع تعليمينوع العقار

سنة ونصفعمر العقار 

10,000(2م)مساحة الأرض 

18,634.10مساحة البنا 

ملاحق+ دورين متكررين +ارضي + قبو عدد الأدوار

عبارة عن مجمع تعليمي مكونات العقار

آخر خمس سنوات4,230,000ريال أول خمس سنوات ثم  3,600,000قيمة عقود الإيجار

2031سنوات تنتهي في 10مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

3,600,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصروفات تشغيل(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

3,600,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كروكيه وحدودية لموقع العق

268



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

269

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات: أولا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

10,00010,00010,000(2م)مساحة الارض خام 

8,5008,5008,500(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

8,5008,5008,500(2م)مساحة الجز  السكني 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

2,9003,1003,300ريال/ متوسط قيمة المتر السكني  م

24,650,00026,350,00028,050,000ريال( السكني)الإيرادات من الأرض 

24,650,00026,350,00028,050,000(ريال)اجمالي الدخل من الارض 

0.500.500.50(سنة)عدد سنوات التطوير

%15.0%17.0%20.0الربح السنوي

%7.5%8.5%10.0)%(هامش الربح 

2,240,9092,064,2861,956,977(ريال)قيمة الربح من الارض 

22,409,09124,285,71426,093,023(ريال)قيمة الأرض بعد خصم هامش الربح 
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نتائج التقييم 
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تكاليف التطوير: ثالثا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

151515(  2م/ريال)تكلفة تطوير المتر 
150,000150,000150,000(ريال)قيمة تكلفة التطوير 

22,259,09124,135,71425,943,023(ريال)القيمة بعد خصم تكلفة التطوير 
%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 
616,250658,750701,250(ريال)قيمة عمولة التسويق 

21,642,84123,476,96425,241,773(ريال)القيمةبعد خصم عمولة التسويق 
1.01.01.0)%(قيمة الاستشارات الهندسية من تكلفة التطوير

10,00010,00010,000(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 
21,632,84123,466,96425,231,773(الري)القيمة بعد خصم قيمة الإستشارات الهندسية 

%0.0%0.0%0.0نسبة التمويل 
21,632,84123,466,96425,231,773القيمة بعد خصم مخصصات التمويل

قيمة العقار: رابعا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

يف قيمة الارض خام بعد خصم الربح و التطوير والتكال
(ريال)الأخرى 

21,632,84123,466,96425,231,773

%5.0%5.0%5.0)%(ضريبة التصرفات العقارية 
1,081,6421,173,3481,261,589(ريال)قيمة الضريبة 

20,551,19922,293,61623,970,185(ريال)قيمة الارض خام بعد خصم الضريبة 
2,0552,2292,397(2م/ريال)سعر المتر خام 

%40%40%20)%(الوزن النسبي للسناريو 
20,551,19922,293,61623,970,185(ريال)إجمالي قيمة العقار 

22,615,760إجمالي قيمة الأرض
2,261.6متوسط قيمة المتر المربع

%40نسبة التخفيض للاستخدام التعليمي
1,357قيمة متر الأرض بعد التخفيض

1,400قيمة متر الأرض تقريبا
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓
(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م5,139مسطحات بنا  الأقبية

ريال1,500تكلفة بنا  المتر للأقبية

ريال7,708,740إجمالي تكاليف الأقبية 

2م13,210مسطحات بنا  الأدوار المتكررة

ريال1,300الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 

ريال17,172,922الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال24,881,662إجمالي تكاليف البنا 

نا من تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%1,244,0835.0الرسوم المهنية

%%1,244,0835.0شبكة المرافق

%%2,488,16610.0تكاليف الادارة

%%2,239,3506.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 

%%4,976,33220.0ربح المقاول

ريال37,073,676إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة45.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة43.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة1.5العمر الفعال

%%3.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,235,789تكاليف الإهلاك

ريال35,837,887صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م10,000مساحة الأرض

ريال1,400قيمة متر الأرض

ريال14,000,000إجمالي قيمة الأرض

ريال49,837,887إجمالي قيمة العقار

ريال49,838,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة):الثالثةالطريقة✓

لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية
لحساب القيمة الأخيرة 

(الاستردادية)

3,600,000ملإجمالي الدخل في حال التشغيل الكا
معدل عائد السندات 

الحكومية
3.0%

معامل 
الرسملة

8.0%

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%1.0علاوة المخاطر الخاصةسنة10فترة التدفقات النقدية

%10.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-31

3,600,0003,600,0003,600,0003,600,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,000إجمالي الدخل الفعال

3,600,0003,600,0003,600,0003,600,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,000صافي الدخل  التشغيلي

53,932,500(ةالقيمة الاستردادي)القيمة الأخيرة 

3,600,0003,600,0003,600,0003,600,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,00058,162,500ةصافي التدفقات النقدية السنوي

49,247,387إجمالي قيمة العقار 

49,247,000إجمالي القيمة تقريبا



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  275

نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقاتطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا ✓

:كالتاليهي2م10,000.00مساحتها،(السلام)حيفي(الرياض)بمدينة(310146000228)الصك

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

10,000.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

49,247,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط تسعة وأربعون مليوناً ومائتان وسبعة وأربعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالراجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة



الملاحق

المحور السادس 
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صك الملكية
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رخصة البنا 



نهاية التقارير
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مستشفى برجيل الشارقة

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127494:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

2936 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

2022/02/03 تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

853 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

- رقم المخطط مستشفى نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الشارقة –الامارات العربية المتحدة  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م6,033.20 مساحة العقار

م2022/12/30 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2022/12/31 متاريخ التقيي (طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(رسملة الدخل )أسلوب الدخل 

(طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة
م2023/02/26 قريرتاريخ إصدار الت

115,509,000 (ريال سعودي)القيمة السوقية للعقار 

113,244,000 (درهم اماراتي)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

2936رقم الصــك

2022/02/03تاريخ الصــك

853رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

تجاري

وصف الموقع

الامارات العربية المتحدةالدولــة

دبيالإمارة

الشارقةالمدينة

الفيحا الحــــي

الكويتالشــــارع

²م6,033.20مساحتها  الفيحا بحي الشارقةبمدينةمستشفىالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

مسم31ثمانية و تسعون مترا و بطـــولمتر12.20طريق عرض شمــالاً 

مسم77سبعة و تسعون و بطـــولمتر12.20طريق عرض جنـوبــاً 

مسم81واحد و ستون مترا و بطـــولمتر12.20طريق عرض شـرقــاً 

مسم28واحد و ستون مترا و بطـــولمتر36.60طريق عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مستشفى برجيلاسم العقار

الإمارات العربية المتحدة, الشارقة , حي الشرق الموقع

مجمع طبينوع العقار

سنتينعمر العقار 

6,033(2م)مساحة أرض المجمع 

تقريبا2م16,758قدم مربع أو ما يعادل180,380.21مساحة البناء

3عدد الأدوار

مجمع طبي مكون من بدروم ودور اول ودور ثانيمكونات العقار

مؤجر بالكامل بعقد واحدعقود الإيجار الحالية

11/2016سنة بدأت في ( 25)لمدة مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال للمساحات المستأجرة 

8,160,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصروفات تشغيل(ريال)تقدير مصروفات التشغيل والصيانة 

8,160,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

:مخاطر المنافسة.  5
ن كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض م, إن كثرة المعروض من أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين

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

:البيانات المستقبلية.  6
لعقار بصفة عامة وسق ايعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقرا ته المستقبلية للسوق

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

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة✓
(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م5,556مسطحات بنا  الأقبية
ريال3,700تكلفة بنا  المتر للأقبية
ريال20,556,793إجمالي تكاليف الأقبية 

2م5,464مسطحات بنا  الأدوار المتكررة
ريال4,500الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 
ريال24,588,225الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 

ريال45,145,018إجمالي تكاليف البنا 

نا من تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى
%%2,257,2515.0الرسوم المهنية
%%2,257,2515.0شبكة المرافق
%%4,514,50210.0تكاليف الادارة

%%4,063,0526.0%(50/سنوات3)تكاليف التمويل 
%%9,029,00420.0ربح المقاول

ريال67,266,077إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة45.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة42.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة2.5العمر الفعال
%%5.6معدل الإهلاك الإجمالي
ريال3,737,004تكاليف الإهلاك

ريال63,529,073صافي تكاليف البنا  بعد الإهلاك

2م6,033مساحة الأرض
ريال4,200قيمة متر الأرض
ريال25,339,440إجمالي قيمة الأرض
ريال88,868,513إجمالي قيمة العقار

ريال88,869,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

العميلبياناتحس (الدخلرسملةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(حسب بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

8,160,000(ريال)إجمالي الدخل الفعال 

%0تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

0(ريال)إجمالي المصروفات التشغيلية 

8,160,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

%7.25معدل الرسملة

112,551,724(ريال)إجمالي قيمة العقار  

112,552,000(ريال)إجمالي قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقات):الثالثةالطريقة✓

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية8,160,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصروفات التشغيلية

%2.5علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%1.0علاوة المخاطر الخاصةسنة20فترة التدفقات النقدية

%8.5معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2231-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-3131-Dec-3231-Dec-3331-Dec-3431-Dec-3531-Dec-3631-Dec-3731-Dec-3831-Dec-3931-Dec-4019-Nov-41

8,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة
00000000000000000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

8,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000صافي الدخل  التشغيلي

123,547,500(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

8,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000133,237,500صافي التدفقات النقدية السنوية

115,508,938إجمالي قيمة العقار 
115,509,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

الطريقةتعدالنقديةتقاالتدفطريقةفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييمهوالأفضلالأنس 

،(الفيحا )حيفي(الشارقة)بمدينةللعقارالتاليةالمعلوماتوحس السوقيةالعقارقيمةانتثمينخبرا يرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتباععلىبنا 

:كالتاليهي2م(6,033.20)مساحتها

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

6,033.20

إجمالي قيمة العقار بالريال سعودي

115,509,000

إجمالي قيمة العقار بالدرهم الإماراتي

113,244,000

(كتابة بالريال السعودي) إجمالي قيمة العقار 

فقط مائة وخمسة عشر مليوناً وخمسمائة وتسعة آلاف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظروفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

(1.02)ويعادلالسعوديالريالالىتحويلهاوتمالاماراتيبالدرهمالتقييممحلالعقارإيرادات❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

التوصيات

التيالقيمةأنولالأصوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبرا يرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمةهيلهاالتوصلتم



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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