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مقدمة

شركة السعودي الفرنسي كابيتال                                     المحترمين /  السادة

...وبعد و بركاتهالله و رحمةالسلام عليكم 

 لالأمث الأسلوب تحديدو التقييمموضوعالعقاربمعاينةقمناوعليه ²م (78,602) مساحته (ابها) بمدينة(مول) لعقار التقييم مجال في المهنية خدماتنالتقديم عرضنا بقبولكم تشرفنا

 السعودية لهيئةا من والمعتمدة (2022) الدولية التقييم معايير خاصة التقييم بمجال بها المعمول والدولية المحلية والانظمة معاييرالبالالتزام مع السوقية للقيمة للوصول

يرىالعميللمتطلباتوفقاو متبعةال التقييم وأساليبالمعاييراتباععلىبناءو السوقية، القيمة الى للوصول وتحليلها البيانات جمع تم اساسها على والتي المعتمدين للمقيميين

.التقريربهذاموثقهوكما سعودي ريال (789,198,000) تساوي (للمول) السوقية القيمةانتثمينخبراء

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

571403000853 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

1438/12/23 تاريخ الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  المستفيدون من التقييم

- رقم المخطط صندوق ريت  الغرض من التقييم

- رقم القطعة مول نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة ابها –المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م 78,602 مساحة ارض خام العقار

م2023/06/15 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/20 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

اسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

789,198,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 



ابها  –مول|   6

oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجراء الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير هذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها هو المعايير هذه

oاللازمة والحيادية ةالكفاءدرجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير هذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤهليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيرها التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصاء البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

. ريت صندوق الغرض من التقييم

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oالعقار بان افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل تثمين تقم لم و للموقع كروكيه وصورة  للصك العميل من ضوئية صور استلام تم 

.اخرى لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون غير

oعلى جوهري على رتأثي يوجد ولا البناء، ومسطحات الأرض مساحة بيانات تعديل تم ذلك على وبناء العميل من محدثة بناء رخصة استلام تم 

.التقييم

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتال الفرنسي السعودي شركة اسم العميل

كابيتال الفرنسي السعودي شركة صاحب التقرير

داخلي استخدام الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

ابها المدينة

2م (78,602) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 بعد محايد اسأس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ هي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق

  (3.1 فقرة 36 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين  المثلى بالطريقة التقييم عملية أداء من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة هي

 لا عليه، اءً وبن .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير هذا

 المقيم ويحتفظ .دالبن هذا أحكام من جاء ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدها خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة تتحمل

 طرف لأي لتقريرا هذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير هذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة الحقوق بجميع

 وعمل يلاتتعد أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم المشار هؤلاء بخلاف آخر

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة دعم أو التقييم على مراجعة أي

.لاحقاً  له اتضحت لكنها مالتقيي تاريخ في موجودة كانت معلومات ضوء على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

 القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

 ، المجال هذا في بها معمولال والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق خاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

 العميل عن تقلاليةبالاس ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 أنه كما له، التابعين الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته

 .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين هؤلاء بين من ليس

 آخر طرف من ةأهمي ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم وأتعاب

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب بأي يتعلق فيما

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

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
(.ابها)بمدينة (  مول)عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
ة بالعقار وخاصةً المنطقة المحيط( ابها)البيانات في مدينة 

جمع البيانات 03

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

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

تحليل البيانات 04

ساحة تم استلام صك الملكية من العميل والذي يوضح أن م
ــار  ــع  2م78,602العق ــي يوضــح موق ــى كروك ــافة إل بالإض

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

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

. التي توصل اليها المقيم 

07مراجعة القيمة

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالللاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة ءاخبــربعــد تقــدير ال
تــدفقات تــم الاســتنتان بــأن طريقــة الالبيانــات المتــوفرة عنــه 

.النقدية هي الافضل لتقدير قيمة العقار 

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

المحور الثاني 
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل صلللأ مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعاملات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 48 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة هذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات هذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذها يتم التي التقييم عملية في اعتمادها يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزها وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

oالتقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجراء.

oالمقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجراء.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعة ذي أصل على ولالحص تكلفة من أكثر ما لأصل يدفع لن المشتري أن على ينصل الذي الاقتصادي المبدأ باستخدام للقيمة مؤشرا التكلفة أسلوب يقدم 

.متعلقة أخرى عوامل أي أو المخاطر أو الإزعان أو بالوقت، متعلقة عوامل هناك تكن لم ما البناء أو الشراء طريق عن سواء مماثلة

oالأخرى ادمالتق أشكال وجميع المادي الإهلاك خصم ثم ومن الأصل، إنتان إعادة أو لإحلال الحالية التكلفة حساب طريق عن للقيمة مؤشرا الأسلوب ويقدم.

oللأصل الدقيقة ةالمادي الخصائص وليس التقييم محل للأصل مشابهة منفعة على للحصول المشارك يدفعه الذي السعر تحديد تكلفة هي الإحلال تكلفة.  

  (70.2 فقرة  ,59 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

المنهجية

oتكلفة باسم لالإحلا تكلفة إلى الإشارة التعديلات هذه بعد ويمكن الصلة، ذات التقادم أشكال وجميع المادي للتدهور الإحلال تكلفة تعديل يتم ما عادة 

.المهلكة الإحلال

التطبيق

oعليه الحصول أو مماثلة منفعة يقدم أصل لإنشاء يسعر السوق في نموذجي مشارك يتكبدها التي التكاليف جميع حساب.

oالتقييم محل للأصل خارجي أو وظيفي أو مادي تقادم أو إهلاك أي تحديد.

oالتقييم محل الأصل قيمة إلى للوصول الإجمالية التكاليف من الإهلاك خصم.
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الأسلوبتعريف

oة عنــه ينتــج ممــا التقييــم تاريــخ إلــى قعــة النقديــة التدفقــات خصــم يتــم المخصومــة النقديــة التدفقــات طريقــة فــي ٌـ ة قيمـ ٌـ لأصــل حاليـ

oة الأبديــة أو الأجــل طويلــة لأصــول الحــالات بعــض فــي المخصومــة النقديــة التدفقــات تشــمل أن يمكــن ًـ ة قيمـ ًـ  فــي الأصــل مــةقي تمثــل نهائيـ

 توقــع تــرةف بــدون طرفيــة أو نهائيــة قيمــة باســتخدام فقــط الأصــل قيمــة حســاب يمكــن أخــرى حــالات وفــي .الصريحــة التوقــع فتــرة نهايــة

  .الدخــل رســملة بطريقــة الأحيــان بعــض فــي ھــذا إلــی ویشــار صريحــة،

المنهجية

:يلي كما هي المخصومة النقدية التدفقات طريقة في الرئيسة الخطوات

oبعــد أو ضريبــة،ال قبــل مــا) ّالتدفقــات أو النقديــة، التدفقــات  التقييــم محــل والأصــل المهمــة لطبيعــة النقديــة التدفقــات أنــواع أنســب اختيــار 

ة إجمالــية أو الضريبــة، ًـ إلــخ اســميًة، أو حقيقيـ

oوجدت إن النقدي، بالتدفق للتنبؤ صريحة فترة أنسب تحديد

oالفترة لتلك النقدية التدفقات توقعات إعداد.

o الأصل لطبيعة المناسبة ئيةالنها القيمة تحديد ثم ،(وجدت إن) الصريحة التنبؤ فترة نهاية في التقييم محل لأصل مناسبًة النهائية القيمة كانت إذا ما تحديد

o المناسب الخصم معدل تحديد

o وجدت إن النهائية القيمة ذلك في بما المتوقعة، المستقبلية النقدية التدفقات على الخصم معدل تطبيق

13

أساليب التقييم 

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

oاحدة و حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة صديق و ، الرسملة عملية خلال من القيمة تقدر و (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب هذا يتناول 

 استخدام من لمتوقعا الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات تتولد و .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرن التي الطرق تتضمن و 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.
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أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



تحليل السوق

المحور الثالث
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بيانات وزارة العدل على مستوى أبها تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.عدد الصفقات على مستوى مدينة أبها ❖

تجاريسكنيالسنة

20152,071146

20161,878179
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20182,085265
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بيانات وزارة العدل على مستوى أبها تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي قيمة الصفقات على مستوى  مدينة أبها ❖

تجاريسكنيالسنة

20151,570,642,475465,614,917

2016897,045,763165,558,645

20171,337,913,284366,664,664

2018936,780,675203,679,763

20191,337,072,298130,306,094

20201,481,835,127191,307,090

20211,825,330,902241,685,899

20221,607,402,291239,270,578
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بيانات وزارة العدل على مستوى أبها تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي المساحة المباعة على مستوى مدينة أبها ❖

تجاريسكنيالسنة

20151,797,2521,006,967

20161,193,065155,833

20172,057,443318,987

20181,349,549270,360

20192,242,477166,146

20202,627,050241,365

20213,879,373286,609

20223,701,154157,244

1,797,252

1,193,065

2,057,443

1,349,549

2,242,477
2,627,050

3,879,373 3,701,154
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تحليل منطقة العقار

المحور الرابع



موقع العقار 
على مستوى مدينة ابها
ــة أبهــا هــي المقــر الإداري وعاصــمة  مدين

يـة منطقة عسير جنوب غرب المملكة العرب
الســعودية وأهــم مــدنها، حيــث يوجــد بهــا 

قـع ت. مقر الإمارة وفروع الوزارات الرئيسـية
ــاز ويجاورهــا مــن الشــرق  ــال الحج ــى جب عل

ط، والشمال الشرقي محافظة خميس مشي
ــي محافظــة النمــاص،  ومــن الشــمال الغرب
ومــــن جهــــة الغــــرب والجنــــوب الغربــــي 
ــال  ــة رج ــير ومحافظ ــل عس ــة محاي محافظ

ف تعتبر مدينة أبهـا مـن أهـم المصـائ. ألمع
ــ ة والمــدن الســياحية فــي المملكــة العربي

اعهـا السعودية، بسبب اعتدال مناخها وارتف
يضـاً الكبير عـن سـطح البحـر فإنهـا تسـمى أ

ب عــروس الجبــل كمــا تســمى ســيدة الضــبا
بيعي وكذلك أبها البهية بسبب الجمال الط

الي تبلـغ مسـاحة أبهـا حـو. الذي تتميـز بـه
مـا لا هكتار وترتفع عن سطح البحر ب 5100

متـر، وهـي تشـغل منطقـة  2200يقل عن 
لجبـال أشبه ما تكون بالحوض إذ تحيط بها ا

من أغلب الجهات ما عـدا الجهـة الشـمالية 
والشمالية الشرقية

موقع العقار

الشفاء

شمسان

المنسك

الربوة

المحالة

العرين

المرون

الموظفين

النسيم

القريقر

البديع
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موقع العقار
على مستوى حي الصفا

يقــع حــي الصــفا فــي أبهــا جنــوب طريــق 
غـرب الملك فهد، كما يحيط به من ناحية ال

 حي المرون وحي درة المنسك، ومن ناحية
ــي  ــع ح ــا يق ــوظفين، كم ــي الم الشــرق ح

ربط القريقــر فــي الناحيــة الشــمالية لــه، ويــ
يـق أبـو بينه وبين طريق الملك عبـد الله طر

.هريرة
ــوفرة الطــرق الرئيســي ــز الحــي ب ــه ويتمي ة ب

ـــا ـــاقي أحي ـــين ب ـــه وب ـــربط بين ـــي ت ء والت
ـــن موقعـــه المتميـــز  ـــة؛ فضـــلًا ع المنطق
ق والقريب من العديد من الأحيـاء والمنـاط

.الهامة في أبها

القريقر

موقع العقار

البديع 

المرون

الموظفين 



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

571403000853رقم الصــك

1438/12/23تاريخ الصــك

-رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخرية رملية صبخة دفان مرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة  العق

تجارينظام البناء

وصف الموقع

العربية السعودية المملكةالدولــة

الجنوبالمنطقة

ابهاالمدينــة

الصفاالحــــي

الملك فهدالشــــارع

2م 78,602العقار عبارة عن مول مساحته وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م126.00بطـــوللغربمخطط البلدية يبدأ من الشرق لشمــالاً 

جنـوبــاً 
م في المخطط  20شارع عرض 

  841المعتمد 
م162.00بطـــول

م348.00بطـــولاملاك خاصه شـرقــاً 

غـربـــاً 
م يبدأ من  28مخطط معتمد برقم 

الشمال في اتجاه الجنوب 
م368.00بطـــول
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار 

أبها -الراشد مول اسم العقار

مدينة أبها, حي الصفا , طريق الملك فهد الموقع

مجمع تجارينوع العقار

سنوات تقريبا 5عمر العقار 

78,602(2م)مساحة الأرض 

139,355مساحة البناء

2عدد الأدوار

مكونات العقار
يتكون المول من محلات تجارية متنوعة المساحات 

ومطاعم وخدمات أخرى

عقد تأجيري 257حوالي عقود الإيجار الحالية

سنة 19تتراوح بين سنة ومدة العقود

%98.5)%(معدل الإشغال الحالي 

84,236,913(ريال) 2022إجمالي الدخل المقدر حسب العقود الحالية 

18,110,936(ريال)تقدير مصروفات التشغيل والصيانة 

66,125,977(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

:إجمالي الإيرادات❖
وقـد , مسـتأجر  257متر مربع مـؤجرة لحـوالي    57,017وذلك حصيلة تأجير ما مساحته  , ريال   84,236,913بلغت القيمة التأجيرية للعقود الحالية  حسب البيانات التي أرسلها العميل حوالي  

, ريال  1,477بلغ متوسط قيمة المتر التأجيري 

:معدلات الإشغال❖
.متر مربع 865حيث أن المساحة الشاغرة تبلغ  , % 98,5بلغ معدل الإشغال الحالي حوالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة❖
من المتوقـع أن تبلـغ قيمـة وحسب البيانات المالية التي أرسلها العميل ف, حيث يتكفل المالك بهذه المصروفات جمعها , لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 

.وهي نسبة جيدة مقارنة بالعقارات المشابهة, تقريبا من إجمالي إيرادات العقار % 21,5ريال وهي تمثل نسبة  18,110,936مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية العام حوالي 
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رصورة كروكيه وحدودية لموقع العقا

27

طريق الملك فهد
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

28

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

29

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور السادس
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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
لحركة العامة في مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب وا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

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

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

.على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
لدية بالحد من بعض النشاطات مثل ظهور بعض التشريعات الب, 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, في أماكن محددة 

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
بالتالي على حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار و, 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, قيمته

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

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

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

.قارالأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة الع, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , خاصة 
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2مقارنة  2م550 : المساحة
1.100 : المتر سعر

1مقارنة 

600 : المساحة
1.450 : المتر سعر

2م630 : المساحة
1.430 : المتر سعر

موقع العقار

خريطة المقارنات سكني | نتائج التقييم 
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تسوية المقارنات سكني | نتائج التقييم 

الاستنتان

(السوق اسلوب) : الاولى الطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة يمالعقار موضع التقيالتسويات

1,4501,1001,430سعر المتر المربع

عناصر التسوية
%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل -1

1,4501,1001,430لقيمة المتر بعد تسوية شروط التموي

ظروف السوق -2
لا يوجد تغير في ظروف 

السوق
0.0%

لا يوجد تغير في ظروف 
السوق

0.0%
لا يوجد تغير في ظروف 

السوق
0.0%

خصائص العقار -3
%0.0الموقع متشابه%0.0الموقع متشابه%0.0الموقع متشابهالموقع متشابهالموقع

%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة
%0.0سكني%0.0سكني%0.0سكنيسكنينوع الاستخدام

%6300.0%5500.0%6006000.0(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0شارعين%0.0شارعين%0.0شارعينشارعينعدد الشوارع
%0.0طريق واحد%0.0طريق واحد%0.0طريق واحدطريق واحدالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

توفر الخدمات
متوفره جميع 

الخدمات
%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات

%0.0منتظم%0.0منتظم%0.0منتظممنتظمانتظام شكل الأرض
%0.0%0.0%0.0عوامل أخرى

%0.0%0.0%0.0إجمالي التسويات
1,4501,1001,430(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%33%33%33الوزن المرجح
1,327(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

1,300سعر المتر بعد التقريب
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2مقارنة  2م9000 : المساحة
2.666 : المتر سعر

2م9880 : المساحة
5.065: المتر سعر

موقع العقار

اري خريطة المقارنات تج| نتائج التقييم 

2م18677 : المساحة1مقارنة 
2.436 : المتر سعر
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تسوية المقارنات تجاري  | نتائج التقييم 

الاستنتان

(السوق اسلوب) : الاولى الطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة يمالعقار موضع التقيالتسويات
1,4501,1001,430سعر المتر المربع

عناصر التسوية
%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل -1

1,4501,1001,430لقيمة المتر بعد تسوية شروط التموي

ظروف السوق -2
لا يوجد تغير في ظروف 

السوق
0.0%

لا يوجد تغير في ظروف 
السوق

0.0%
لا يوجد تغير في ظروف 

السوق
0.0%

خصائص العقار -3
%0.0الموقع متشابه%0.0الموقع متشابه%0.0الموقع متشابهالموقع متشابهالموقع

%20220.0%20220.0%20220.0تاريخ المعاملة
%30.0سكني%30.0سكني%30.0سكنيتجاري داخلينوع الاستخدام

%10.0-630%10.0-550%10.0-800600(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول

%0.0شارعين%0.0شارعين%0.0شارعينشارعينعدد الشوارع
%0.0طريق واحد%0.0طريق واحد%0.0طريق واحدطريق واحدالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

توفر الخدمات
متوفره جميع 

الخدمات
%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات

%0.0منتظم%0.0منتظم%0.0منتظممنتظمانتظام شكل الأرض
%0.0%0.0%10.0القرب من مول أبهاعوامل أخرى

%20.0%20.0%30.0إجمالي التسويات
1,8851,3201,716(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%33%33%33الوزن المرجح
1,640(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

1,650سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتان

(التكلفة اسلوب) :  الثانية الطريقة✓

ــاء • ــطحات البن ــاحة مس ــاب مس ــم احتس ت
.ناءحسب البيانات الواردة في رخصة الب

من البناء  تم تقدير تكلفة بناء المتر المربع•
.حسب الأسعار الحالية لمواد البناء

ــر • ــدير نســبة الإهــلاك حســب العم ــم تق ت
الاقتصادي العقار

ق تم التوصـل لقيمـة متـر الأرض عـن طريـ•
, ارنــةوالمبيعــات المق, البيــوع المشــابهة 
«تثمين»وخبراء التقييم في 

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م0مسطحات بناء الأقبية

ريال0تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال0إجمالي تكاليف الأقبية 

2م139,355مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال2,400الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال334,453,080الأدوار المتكررة/ تكاليف بناء المباني 

ريال334,453,080إجمالي تكاليف البناء

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%16,722,6545.0الرسوم المهنية

%%16,722,6545.0شبكة المرافق

%%33,445,30810.0تكاليف الادارة

%%30,100,7776.0%(50/سنوات 3)تكاليف التمويل 

%%66,890,61620.0ربح المقاول

ريال498,335,089إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة35.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة5.0العمر الفعال

%%12.50معدل الإهلاك الإجمالي

ريال62,291,886تكاليف الإهلاك

ريال436,043,203صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م78,602مساحة الأرض

ريال1,300قيمة متر الأرض

ريال102,182,756إجمالي قيمة الأرض

ريال538,225,959إجمالي قيمة العقار

ريال538,226,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتان

(المتبقية القيمة) :  الثالثة الطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

78,60278,60278,602(2م)مساحة الارض خام 

50,07350,07350,073(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

8,7358,7358,735(2م)مساحة الأرض التجارية الرئيسية  

41,33841,33841,338(2م)مساحة الأرض التجارية الداخلية 

000(2م)مساحة الأرض السكنية 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

5,5006,0006,500ريال/ متوسط قيمة المتر  التجاري الرئيسي 

1,3001,3501,400ريال/ متوسط قيمة المتر الداخلية 

48,044,70052,412,40056,780,100الإيرادات من الجزء التجاري 

53,738,97455,805,85757,872,741الإيرادات من الجزء التجاري الداخلي

000الإيرادات من الجزء السكني

101,783,674108,218,257114,652,841(ريال)اجمالي الإيرادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم
الاستنتان

(المتبقية القيمة) :  الثالثة الطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

000(  2م/ريال)تكلفة تطوير المتر المباشر 

000(ريال)قيمة تكلفة التطوير المباشر

%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 

2,544,5922,705,4562,866,321(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%2.0%2.0%2.0)%(نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التطوير 

000(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 

2,544,5922,705,4562,866,321إجمالي تكاليف التطوير بدون تكاليف التمويل

%40.0%50.0%60.0نسبة التمويل من إجمالي تكاليف التطوير

%5.0%6.0%7.0معدل الفائدة على تكلفة التمويل

0.50.50.5عدد سنوات التطوير

53,43640,58228,663إجمالي تكلفة التمويل

2,598,0282,746,0382,894,984إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%3.0%4.0%5.0%مخاطر التكاليف الطارئة 
129,901109,84286,850(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 

2,727,9302,855,8802,981,834القيمة الإجمالية للتطوير

%15.0%18.0%20.0نسبة أرباح المطور
545,586514,058447,275قيمة أرباح المطور

3,273,5163,369,9383,429,109إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور
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نتائج التقييم
الاستنتان

(المتبقية القيمة) :  الثالثة الطريقة✓

قيمة الأرض:  رابعا

98,510,158104,848,319111,223,732إجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح المطور

%40.0%30.0%30.0)%(الوزن المرجح للسناريو 

29,553,04731,454,49644,489,493قيمة الأرض المرجحة

105,497,036إجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة التطوير

0.5مدة التطوير

%6.0معدل الخصم

0.97معامل الخصم

102,467,779.5القيمة الحالية للأرض

1,303.6القيمة الحالية للمتر المربع

1,300.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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نتائج التقييم

الاستنتان

(الدخل رسملة) : الرابعة الطريقة✓

(حسب الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

84,236,913(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%21.50%نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

18,110,936(ريال)قيمة مصروفات التشغيل والصيانة  

66,125,977(ريال)صافي الدخل  

%8.5%معدل الرسملة 

777,952,666(ريال)قيمة العقار  

777,953,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:افتراضات حساب معدل الخصم

:وهي, يتكون معدل الخصم من أربع عوامل مؤثرة 

%3والبالغ تقريبا , سنوات  10و  5معدل العائد على السنوات الحكومية وقد افترضنا أنه متوسط العائد على اسندات الحكومية لمدة  

.حسب توقعات العديد من الجهات الدولية والمحلية للمملكة العربية السعودية خلال الفترة القادمة% 2.5والذي من المتوقع أن يبلغ : معدل التضخم

.حسب رؤيتهم لسوق العقارات التجارية خلال الفترة القادمة" تثمين"وتم تقديرها من قبل الخبراء في : علاوة مخاطر السوق

.وذلك حسب رؤيتهم لوضع العقار نفسه ومدى تنافسيته في السوق خلال الفترة القادمة" تثمين"وتم تقديرها أيض من قبل خبراء : علاوة المخاطر الخاصة

:افتراضات حساب القيمة الاستردادية

:رات المشابهةعقاتم استخدام معامل رسملة يتناسب مع مدى استقرار العقار مستقبليا ومدى المخاطر التي يمكن أن يتعرض لها حسب الوضع السائد في السوق لل

.تم استخدام معدل التضخم المتوقع نفسه لحساب معدل النمو المتوقع مستقبلا

:افتراضات الإيرادات
وبذلك يكون متوسط قيمة المتر ,  2م57,017ريال وذلك من تأجير مساحة   84,236,913من المتوقع أن تبلغ إيرادات المول بنهاية العام الجاري وبناء على البيانات التي أرسلها العميل إلى 

.ريال 1,477التأجيري 
.ريال85,514,266وإذا تم تأجير هذه المساحة بنفس المعدل التأجيري فتصبح إجمالي إيرادات المول في حالة التشغيل الكامل ,  2م865بلغت المساحة الشاغرة في المول 

:افتراضات معدلات الإشغال
.في فترة التدفقات النقدية% 6وقد تم افتراض أن يستقر معدل الشواغر عند , % 98,5يبلغ معدل  الإشغال الحالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة
وقد تم تثبيت هذه النسبة حيث أنها تتماشي , %  22لي من المتوقع أن تصل نسبة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية هذا العام وبناء على البيانات التي تم تحقيقها خلال العام الماضي إلى حوا

.وذلك خلال فترة التدفقات النقدية, مع المعدلات السائدة في السوق 
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نتائج التقييم

الاستنتان

(المخصومة النقدية التدفقات) : الخامسة الطريقة✓

(اديةالاسترد)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية
%8.0معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي85,514,266لإجمالي الدخل في حال التشغيل الكام

%2.5معدل النمو%2.5معدل التضخم%22.0المصروفات التشغيلية
%4.0علاوة مخاطر السوق%6.0معدل الشواغر بعد الاستقرار
%1.5علاوة المخاطر الخاصةسنوات 5فترة التدفقات النقدية
%11.0معدل الخصم%0معدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27
%0%0%0.0%0%0)%(ا نسبة نمو الإيرادات المتوقعة سنوي

85,514,26685,514,26685,514,26685,514,26685,514,266املإجمالي الدخل في حالة التشغيل الك
%6.0%6.0%6.0%6.0%1.5%نسبة الشاغر 

1,277,3535,130,8565,130,8565,130,8565,130,856قيمة الشواغر
84,236,91380,383,41080,383,41080,383,41080,383,410إجمالي الدخل الفعال

%22%22%22%22%22ةنسبة مصروفات التشغيل والصيان
18,532,12117,684,35017,684,35017,684,35017,684,350 قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

65,704,79262,699,06062,699,06062,699,06062,699,060صافي الدخل  التشغيلي
803,331,704(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

65,704,79262,699,06062,699,06062,699,060866,030,763صافي التدفقات النقدية السنوية
789,197,806إجمالي صافي القيمة الحالية

789,198,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتان 

 الطريقة تعد ةالمخصوم النقدية التدفقات طريقة فإن متداول عقاري استثمار صندوق طرح هو التقييم من والعرض , للدخل المدرة العقارات من التقييم موضع العقار أن بما

لتقييمه والأفضل الأنسب

 الصك رقم للعقار التالية المعلومات وحسب السوقية العقار قيمة ان تثمين خبراء يرى العميل لمتطلبات وفقا و المتبعة التقييم وأساليب المعايير اتباع على بناء

 :كالتالي هي2م78,602  مساحتها ( ابها)  بمدينة (571403000853)

. المخصومة النقدية التدفقات طريقة اعتماد تم✓

القيمة الإجمالي للعقار

(التدفقات النقدية) إجمالي قيمة المول

789,198,000

قيمة العقار كتابة

سعودي لا غير فقط سبعمائة وتسعة وثمانون مليوناً ومائة وثمانية وتسعون ألف ريال
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ملاحظات عامة 

الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب هامش ❖

.التقييم على جوهري على تأثير يوجد ولا البناء، ومسطحات الأرض مساحة بيانات تعديل تم ذلك على وبناء العميل من محدثة بناء رخصة استلام تم ❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 
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الملاحظات

التوصيات

 هي لها التوصل تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبراء يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراهن الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة القيمة



الملاحق

الملاحق
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صورة الصك
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صور رخصة البناء
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توضيح

ون بموضـوعية شركة تثمين وممثليها من مقيميين ومساعدين قاموا بإجراء عملية التقييم دونما أي تحيز، كمـا إنهـم يعملـ

مصـلحة حاليـة أو  وليس للشـركة وممثليهـا أي. ويتمتعون بالاستقلالية عن العميل وشركاته التابعة أو الأطراف التابعين له

بواطن الأمـور مرتقبة لدى العميل أو أي من شركاته التابعة أو الأطراف التابعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمين ب

وأتعاب . له لدى العميل أو هؤلاء الذين لديهم علاقات داخلية أو ارتباطات مع العميل وشركاته التابعة أو الأطراف التابعين

شـركة علـى المقيم مقابل عملية التقييم غير مشروطة على النتائج التي يتوصـل إليهـا أو أي أحـداث أخـرى، وإذا حصـلت ال

, مسـاعدةمساعدة ذات أهمية من طرف آخر فيما يتعلق بأي جانب من جوانب مهمة في التقييم، سيتم ذكر طبيعة هذه ال

.ومدى الاعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت



نهاية التقرير
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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

127908 :التقرير رقم 
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مقدمة

شركة السعودي الفرنسي كابيتال                                    المحترمين/  السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

 للوصول الأمثل الأسلوب تحديدو التقييمموضوعالعقاربمعاينةقمناوعليه (الوصل) بحي (دبي) بمدينة(سكنيمجمع) لعقار التقييم مجال في المهنية خدماتنالتقديم عرضنا بقبولكم تشرفنا

 المعتمدين للمقيميين السعودية لهيئةا من والمعتمدة (2022) الدولية التقييم معايير خاصة التقييم بمجال بها المعمول والدولية المحلية والانظمة معاييرالبالالتزام مع السوقية للقيمة

 السوقية القيمةانتثمينخبراءرىيالعميللمتطلباتوفقاو المتبعة التقييم وأساليبالمعاييراتباععلىبناءو السوقية، القيمة الى للوصول وتحليلها البيانات جمع تم اساسها على والتي

.التقريربهذاموثقهوكما سعودي ريال (182,127,000) تساوي (السكنيللمجمع)

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  
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فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

المعايير العامة 

o 2مقدمة

o  5عن شركة التقييم  -المعايير العامة

o 6المقييم ووضعه  –المعايير العامة

o 7نطاق العمل  –المعايير العامة

o 8( تابع ) نطاق العمل  –المعايير العامة

o 9( مراحل العمل ) نطاق العمل

اساليب التقييم 

o 11(طريقة البيوع المشابهة )أسلوب السوق

o 12(التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل

o 13(رسملة الدخل)أسلوب الدخل

معلومات ووصف العقار 

o 15-23وصف العقار

نتيجة التقييم والتوصيات 

o 30نتائج التقييم

o 31الملاحظات



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

- رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

- تاريخ الصك المستفيدون من التقييم كابيتالشركة السعودي الفرنسي 

- رقم المخطط الغرض من التقييم  ريتصندوق 

- رقم القطعة مجمع سكني نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة

الوصل-دبي –الامارات العربية المتحدة عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة

م2023/06/15 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/20 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

182,127,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجراء الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير هذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها هو المعايير هذه

oاللازمة والحيادية ةالكفاءدرجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير هذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤهليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيرها التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(31صـ إلى 26صـ من ,2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصاء البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

. ريت صندوق الغرض من التقييم

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oغير العقار بان تراضاف تم و صحتهم من التأكد على بالعمل تثمين تقم لم و الملكية صك نستلم ولم للموقع كروكيه صورة استلام تم لقد 

.اخرى لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

اسم العميل كابيتال الفرنسي السعودي شركة

صاحب التقرير كابيتال الفرنسي السعودي شركة

داخلي استخدام الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المدينة   دبي

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

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 تسويق بعد ايدمح أساس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ هي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب

  (3.1 فقرة 36 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين المثلى بالطريقة التقييم عملية أداء من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة هي

 تتحمل لا ه،علي وبناءً  .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير هذا

 الحقوق بجميع قيمالم ويحتفظ .البند هذا أحكام من جاء ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدها خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة

 المشار هؤلاء لافبخ آخر طرف لأي التقرير هذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير هذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة

 دعم أو ييمالتق على مراجعة أي وعمل تعديلات أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة

.لاحقاً  له اتضحت هالكن التقييم تاريخ في موجودة كانت معلومات ضوء على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

القيود على الاستخدام 

أو التوزيع أو النشر

 خاصةً  ، المجال هذا في بها المعمول والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق

يم الالتزام بمعايير التقي

الدولية

 التابعة وشركاته العميل عن يةبالاستقلال ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 هؤلاء بين من سلي أنه كما له، التابعين الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو

 عملية مقابل يمالمق وأتعاب .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين

 مهمة جوانب من جانب بأي يتعلق فيما آخر طرف من أهمية ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في

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

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
(.دبي )بمدينة (  مجمع سكني)شقة سكنية في 69عن 

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
طقـة وخاصـةً المن( الوصـل)حـي (  دبـي)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 المكاتـب العقاريـ

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

تحليل البيانات 04

الإضـافة تم استلام بيانات من العميل توضح مساحة العقـار ب
ى إلى كروكي يوضح موقع العقار بعد ذلك تم الوقوف علـ
العقار ومطابقة 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

خبـراء  3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
راضـات اخرين يقوم بمراجعة المعلومات و التحلـيلات و الافت

. التي توصل اليها المقيم 

07مراجعة القيمة

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالاء للاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــربعــد تقــدير ال
ــه  ــوفرة عن ــات المت ــأن أســلوب االبيان ــم الاســتنتان ب لســوق ت

.طريقة المقارنات الافضل لتقدير قيمة العقار

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

المحور الثاني 
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أساليب التقييم

الارضتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل لللأص مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعامات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 54 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة هذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات هذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذها يتم التي التقييم عملية في اعتمادها يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزها وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

oالتقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجراء.

oالمقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجراء.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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الأسلوبتعريف

oة عنــه ينتــج ممــا التقييــم تاريــخ إلــى قعــة النقديــة التدفقــات خصــم يتــم المخصومــة النقديــة التدفقــات طريقــة فــي ٌـ ة قيمـ ٌـ لأصــل حاليـ

oة الأبديــة أو الأجــل طويلــة لأصــول الحــالات بعــض فــي المخصومــة النقديــة التدفقــات تشــمل أن يمكــن ًـ ة قيمـ ًـ  فــي الأصــل مــةقي تمثــل نهائيـ

 توقــع تــرةف بــدون طرفيــة أو نهائيــة قيمــة باســتخدام فقــط الأصــل قيمــة حســاب يمكــن أخــرى حــالات وفــي .الصريحــة التوقــع فتــرة نهايــة

  .الدخــل رســملة بطريقــة الأحيــان بعــض فــي ھــذا إلــی ویشــار صريحــة،

المنهجية

:يلي كما هي المخصومة النقدية التدفقات طريقة في الرئيسة الخطوات

oبعــد أو ضريبــة،ال قبــل مــا) ّالتدفقــات أو النقديــة، التدفقــات  التقييــم محــل والأصــل المهمــة لطبيعــة النقديــة التدفقــات أنــواع أنســب اختيــار 

ة إجمالــية أو الضريبــة، ًـ إلــخ اســميًة، أو حقيقيـ

oوجدت إن النقدي، بالتدفق للتنبؤ صريحة فترة أنسب تحديد

oالفترة لتلك النقدية التدفقات توقعات إعداد.

o الأصل لطبيعة المناسبة ئيةالنها القيمة تحديد ثم ،(وجدت إن) الصريحة التنبؤ فترة نهاية في التقييم محل لأصل مناسبًة النهائية القيمة كانت إذا ما تحديد

o المناسب الخصم معدل تحديد

o وجدت إن النهائية القيمة ذلك في بما المتوقعة، المستقبلية النقدية التدفقات على الخصم معدل تطبيق

12

أساليب التقييم 

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

oاحدة و حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة صديق و ، الرسملة عملية خلال من القيمة تقدر و (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب هذا يتناول 

 استخدام من لمتوقعا الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات تتولد و .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرن التي الطرق تتضمن و 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

13

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الثالث
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وصف العقار

بيانات الملكية

رقم الصــك
-

تاريخ الصــك
-

رقم القطعة
-

رقم المخطط
-

-رقم البـــلك

صخرية رملية صبخة دفان مرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة  العق

نظام البناء
سكني

وصف الموقع

العربية المتحدة الاماراتالدولــة

الغربيةالمنطقة

دبي   المدينــة

الوصلالحــــي

22الشــــارع D st.

وحدة سكنية مختلفة المساحات وعدد الغرف 69العقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م-بطـــول-شمــالاً 

م-بطـــول-جنـوبــاً 

م-بطـــول-شـرقــاً 

م-بطـــول-غـربـــاً 



موقع العقار 
على مستوى مدينة دبي

ــة الإمــارات هــي إحــدى إمــارات دول
ــاني أ ــر ث ــدة، وتعتب ــة المتح ــر العربي كب

ــــد ــــاد بع ــــي الاتح ــــارة ف ــــارة إم إم
حيـــــث تبلـــــغ مســـــاحتها أبـــــوظبي

% 5وهـــو مـــا يعـــادل 2كـــم4,114
عـدد  يبلغ. تقريبا من مساحة الإمارات

كـــأكبر  2,262,000ســـكان الإمـــارة 
ــاد ــي الاتح ــداداً للســكان ف ــارة تع  إم
الإمـــاراتي وتتميـــز إمـــارة دبـــي بـــأن 
ـــى  دخلهـــا الاقتصـــادي لا يعتمـــد عل
ي الإيــرادات النفطيــة بشــكل أساســ

ــــاقي دول ــــى عكــــس ب ــــي  عل الخل
على  حيث يعتمد اقتصاد دبيالعربي

ة التجارة والعقارات والخـدمات الماليـ
ــى الســياحة ــنفط والغــ. وأيضــا عل از ال

. مـن إجمـالي الاقتصـاد% 6يشـكلون 
رانيـة جلبت النهضة الاقتصـادية والعم
ميـة الكبيرة التي في دبي شـهرة عال
.ياللإمارة لتحتل مكانة مرموقة عالم

موقع العقار

نخلة جبل علي 

نخلة جميرا

مطار ال مكتوم الدولي في دبي وورلد سنترال 

مطار دبي الدولي 

 برن خليفة
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موقع العقار 
على مستوى منطقة دبي

 دبي هي مدينة وإمارة في الإمارات
ــات ــة بوجه ــدة معروف ــة المتح  العربي

مارية التسوّق الفخمة والهندسة المع
ــرية ــى. العص ــة، عل ــرن خليف ــى ب  يطغ
م علــى الأفــق المليئــة  830ارتفــاع 

بـرن وتقع أسـفل ال. بناطحات السحاب
نــافورة دبــي مــع أضــواء تتنــاغم مــع 

.  الموسيقى

موقع العقار

 برن خليفة
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار 

B2مبنى سيتى ووك السكني اسم العقار

الإمارات العربية المتحدة, دبي , الوصل الموقع

مجمع سكنينوع العقار

سنوات 5عمر العقار 

12,085(2م)مساحة أرض المجمع 

تقريبا 2م 8,586.22قدم مربع أو ما يعادل   92,400مساحة البناء

8عدد الأدوار

شقة سكنية متنوعة المساحات والغرف   43عبارة عن مكونات العقار

وحدة 69مالي >وحدة خلال الأشهر الستة الماضية من إ 26حيث تم بيع ,وحدة مؤجرة من قبل أفراد  43يوجد عقود الإيجار الحالية

عبارة عن عقود سنوية مدة العقود

%100.0()%معدل الإشغال للمساحات المستأجرة 

7,067,864(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

1,766,966(ريال)ة تقدير مصروفات التشغيل والصيان

5,300,898(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

:إجمالي الإيرادات
وبذلك يكون متوسط , شقة هي إجمالي شقق العقار 43ويعد هذا الدخل حصيلة تأجير , ريال  7,067,864بلغت القيمة التأجيرية للعقود الحالية  حسب البيانات التي أرسلها العميل حوالي  

.ريال 164,369تأجير الوحدة الواحدة حوالي  

:معدلات الإشغال
.شقة 43شقة من إجمالي  43حيث أن عدد الشقق المؤجرة , % 100بلغ معدل الإشغال الحالي حوالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة
وحيث لم يـتم , ة والتشغيل حيث يدفع المالك قيمة العقد المبرم بينه وبين إحدى الشركات العاملة في مجال الصيان, لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 

يانة بنهايـة هـذا العـام حـوالي  وبذلك من المتوقـع أن تبلـغ قيمـة مصـروفات التشـغيل والصـ, تزويدنا ببيانات مصروفات التشغيلت للعام الجاري فقد تم افتراض ثباتها مقارنة بالعام السابق 
.وهي نسبة معقولة مقارنة بالعقارات المشابهة, من إجمالي الإيرادات % 25وهو ما يمثل حوالي , ريال   1,766,966
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رصورة كروكيه وحدودية لموقع العقا
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

22

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

23

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الرابع
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

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

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

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

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

مقارنات إيجارات شقق سيتي ووك

متوسط إيجار المترالإيجار السنوي بالدرهمالحماماتعدد غرف النومالمساحة بالمترالمساحة بالقدماسم العقار

151,40413012195,0001,495مبنى 

1,30912212175,0001,439سيتي ووك

1,19411112200,0001,803روف سيتي ووك

11A9769111185,0002,040

1,62015112175,0001,162بناية 7

1,68815723245,0001,562بناية 20

1,86317324285,0001,646بناية 21

13 A1,89017624250,0001,423

152,20020423245,0001,198مبنى 

23A2,10019523265,0001,358

102,23920835360,0001,730بناية 

202,18920335355,0001,745بناية 

202,19620435360,0001,764بناية 

2,84426434400,0001,514  16بناية 

222,57323934420,0001,757بناية 
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مقارنات مبيعات

مقارنات مبيعات شقق سيتي ووك

متوسط بيع المترمتوسط بيع القدمسعر البيع المعروضالحماماتعدد غرف النومالمساحة بالمترالمساحة بالقدماسم العقار

2B1,417132112,384,9671,68318,113

91,399130122,496,0001,78419,200بناية 

77572112,400,0003,09733,326ايرين

67663121,750,0002,58927,859فيريديان

97491121,950,0002,00221,545كاسلتون

2B1,877174224,005,1472,13422,963

2B2,205205223,975,2841,80319,401

2B1,886175223,770,0001,99921,511

2B2,199204223,885,9621,76719,017

2B1,878175233,695,8331,96821,178

2B2,282212333,942,5111,72818,592

2B2,349218344,675,0001,99021,417

2B2,348218344,777,9452,03521,898

2B2,282212354,056,0081,77719,127

2B2,256210345,400,0002,39425,759
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نتائج التقييم

الاستنتان

(المقارنة المبيعات طريقة) : الاولى الطريقة✓

 تم احتساب مساحة مسـطحات البنـاء حسـب•
.من العميلالبيانات الواردة 

ب تم الحصول علي قيمة القـدم المربـع حسـ•
ــن المســح ــا م ــلنا عليه ــي حص ــات الت المقارن

الميداني من السوق 

طريقة المبيعات المقارنة

القيمةالبند

5,457(قدم مربع( )غرفة)مساحة الشقق 

2,231غرفة 1قيمة القدم للشقق 

51,516(قدم مربع( )غرفة2)مساحة الشقق 

1,934غرفة 2قيمة القدم للشقق 

35,426(قدم مربع( )غرفة3)مساحة الشقق 

1,985غرفة 3قيمة القدم للشقق 

182,126,888إجمالي قيمة العقار

182,127,000إجمالي قيمة العقار تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتان

(الدخل رسملة طريقة) : الثانية الطريقة✓

(حسب بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

7,067,864(ريال)إجمالي الدخل الفعال 

%25.0تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

1,766,966(ريال)إجمالي المصروفات التشغيلية 

5,300,898(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

%3.5معدل الرسملة

151,454,229(ريال)إجمالي قيمة العقار  

151,454,000(ريال)إجمالي قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتان

 في (دبي)  بمدينة (-) الصك رقم قارللع التالية المعلومات وحسب السوقية العقار قيمة ان تثمين خبراء يرى العميل لمتطلبات وفقا و المتبعة التقييم وأساليب المعايير اتباع على بناء

 :كالتالي هي ،(الوصل) حي

.المقارنة المبيعات اعتماد تم✓

إجمالي قيمة العقار

(المبيعات المقارنة)قيمة العقار 

182,127,000

إجمالي قيمة العقار كتابة

وثمانون مليوناً ومائة وسبعة وعشرون ألف ريال سعودي لا غير وإثنانفقط مائة 
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ملاحظات عامة 

 الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب هامش ❖

الملكية صكوك العميل من نستلم لم❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

31

الملاحظات

التوصيات

 القيمة هي لها صلالتو تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبراء يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراهن الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة
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توضيح

عـن العميـل  بالاسـتقلالية شركة تثمين وممثليها من مقيميين ومساعدين قاموا بإجراء عملية التقييم دونما أي تحيز، كما إنهم يعملون بموضوعية ويتمتعون

الأطراف التـابعين لـه،  وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شركاته التابعة أو. وشركاته التابعة أو الأطراف التابعين له

بعـة أو الأطـراف التكما أنه ليس من بين هؤلاء العالمين ببواطن الأمور لدى العميل أو هؤلاء الذين لديهم علاقات داخلية أو ارتباطات مع العميل وشركاته ا

علـى مسـاعدة ذات  وأتعاب المقيم مقابل عملية التقييم غير مشروطة على النتائج التي يتوصـل إليهـا أو أي أحـداث أخـرى، وإذا حصـلت الشـركة. التابعين له

وثيقهـا فـي ومـدى الاعتمـاد عليهـا ومـن ثـم ت, أهمية من طرف آخر فيما يتعلق بأي جانب من جوانب مهمة في التقييم، سيتم ذكر طبيعة هـذه المسـاعدة

.التقرير إن وجدت



نهاية التقرير
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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

127900 :رقم التقرير 
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مقدمة

شركة السعودي الفرنسي كابيتال                             المحترمين /  السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

قمنا بمعاينة العقار موضوع وعليه ²م(  4,360 )مساحتها ( الغدير)بحي ( الرياض)بمدينة (مبنى اداري )خدماتنا المهنية في مجال التقييم لعقار لتقديم تشرفنا بقبولكم عرضنا 

(  2022) عايير التقييم الدوليةوالانظمة المحلية والدولية المعمول بها بمجال التقييم خاصة م معاييرالبمع الالتزامتحديد الأسلوب الأمثل للوصول للقيمة السوقية والتقييم 

وأساليب التقييم تباع المعايير بناء على اوعلى اساسها تم جمع البيانات وتحليلها للوصول الى القيمة السوقية  لهيئة السعودية للمقيميين المعتمدين والتيوالمعتمدة من ا

.كما هو موثق بهذا التقريرسعودي  ريال( 80,750,000)تساوي ( الاداري للمبنى)القيمة السوقية وفقا لمتطلبات العميل يرى خبراء تثمين ان المتبعة و

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  
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فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

المعايير العامة 

o 2مقدمة

o  6عن شركة التقييم  -المعايير العامة

o 7نطاق العمل  –المعايير العامة

o 8( تابع ) نطاق العمل  –المعايير العامة

o 9( مراحل العمل ) نطاق العمل

اساليب التقييم 

o 18(طريقة البيوع المشابهة )أسلوب السوق

o19أسلوب التكلفة

o 20(المخصومة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل

o 21(رسملة الدخل)أسلوب الدخل

معلومات ووصف العقار 

o 23-28وصف العقار

نتيجة التقييم والتوصيات 

o30مقارنات الأراضي

o31مخاطر عملية التقييم

o 32-36نتائج التقييم

o 37الملاحظات

o 40-39الملاحق



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

917807004147 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

1443/6/27 تاريخ الصك المستفيدون من التقييم كابيتالشركة السعودي الفرنسي 

2726 رقم المخطط صندوق ريت الغرض من التقييم

1021/1013  ,1014/1  ,1/1022 رقم القطعة مبنى اداري  نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
م معايير التقيي

المتبعة
²م4,360 مساحة العقار

م2023/06/14 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/19 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

اسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

80,750,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجراء الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير هذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها هو المعايير هذه

oاللازمة والحيادية ةالكفاءدرجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير هذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤهليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيرها التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصاء البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

صندوق ريت الغرض من التقييم

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oلجهات وقحق عليه توجد لا و مرهون غير العقار بان افتراض تم وقد للموقع كروكيه وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلام تم 

.اخرى

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

اسم العميل كابيتال الفرنسي السعودي شركة

صاحب التقرير كابيتال الفرنسي السعودي شركة

داخلي استخدام الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المدينة  الرياض

الحي  الغدير

2م ( 4,360  ) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 بعد محايد اسأس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ هي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق

  (3.1 فقرة 36 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين  المثلى بالطريقة التقييم عملية أداء من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة هي

 لا عليه، ءً وبنا .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير هذا

 المقيم ويحتفظ .اءالبن هذا أحكام من جاء ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدها خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة تتحمل

 آخر طرف لأي تقريرال هذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير هذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة الحقوق بجميع

 أي وعمل تتعديلا أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم المشار هؤلاء بخلاف

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة دعم أو التقييم على مراجعة

.لاحقاً  له اتضحت لكنها مالتقيي تاريخ في موجودة كانت معلومات ضوء على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

 القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

 ، المجال هذا في بها معمولال والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق خاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

 وشركاته العميل عن تقلاليةبالاس ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 من ليس أنه كما له، نالتابعي الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة

 وأتعاب .له نالتابعي الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين هؤلاء بين

 يتعلق فيما آخر فطر من أهمية ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب 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 اداري )عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
منطقـة وخاصـةً ال( الغدير)حي (  الرياض)البيانات في مدينة 
المحيطة بالعقار 

جمع البيانات 03

 تم تيوال العقار منطقة في المتوفرة البيانات تحليل تم
 التي ةالعقاري المكاتب مثل رسمية غير مصادر من استقائها

 يف متمثلة رسمية  مصادر ومن العقار منطقة في تعمل
العدل وزارة مؤشرات

تحليل البيانات 04

سـاحة تم استلام صك الملكية من العميل والذي توضح أن م
ــار    ــع  2م 4,360العق ــى كروكــي يوضــح موق بالإضــافة إل

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

خبـراء  3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
راضـات اخرين يقوم بمراجعة المعلومات و التحلـيلات و الافت

. التي توصل اليها المقيم 

07مراجعة القيمة

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالاء للاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــربعــد تقــدير ال
سملة الدخل تم الاستنتاج بأن أسلوب رالبيانات المتوفرة عنه 

ــة هــم الافضــل لتقــدير ــدفقات النقدي قيمــة  و التكلفــة والت
.العقار 

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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

58,844

47,366
54,296

35,357

6,179

4,781
4,482

2,735

4,034

4,067

6,027

5,412

-

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000
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سكن  تجاري
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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 الرياض تحليل| 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 حســـــب 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 بلغـت 1800الصغيرة إلى 
الريـاض واجهـة . في الوقت الحاضر . 2كم 3.115

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

ءالدار البيضا

االشف

السويدي
طويق

ظهرة لبن

الدرعية

موقع العقار



موقع العقار 
على مستوى حي الغدير

مـن ضبشمال الريايعتبر حي الغدير الواقع
ر فيهـا الأحياء السكنية الهادئـة التـي تتـوف

ة ويعـد مـن الأحيـاء التابعـجميع الخـدمات،
ــة الشــمال، ــلبلدي ــه م ــي بقرب ــاز الح ن ويمت

مركـز الملـك : بعض الأمـاكن المهمـه مثـل
 عبــدالله المــالي، وكتابــة العــدل الأولــى

ياض، و بشمال الرياض، والمحكمة العليا بالر
فى وكالة الأنباء السعودية واس، ومستشـ

المملكة

النفل

الصحافة

العقيق

موقع العقار

مركز الملك عبدالله المالي

الغدير



أساليب التقييم

المحور الرابع
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل صلللأ مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعاملات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 48 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة هذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات هذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذها يتم التي التقييم عملية في اعتمادها يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزها وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

oالتقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجراء.

oالمقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجراء.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعة ذي أصل على ولالحص تكلفة من أكثر ما لأصل يدفع لن المشتري أن على ينصل الذي الاقتصادي المبدأ باستخدام للقيمة مؤشرا التكلفة أسلوب يقدم 

.متعلقة أخرى عوامل أي أو المخاطر أو الإزعاج أو بالوقت، متعلقة عوامل هناك تكن لم ما البناء أو الشراء طريق عن سواء مماثلة

oالأخرى ادمالتق أشكال وجميع المادي الإهلاك خصم ثم ومن الأصل، إنتاج إعادة أو لإحلال الحالية التكلفة حساب طريق عن للقيمة مؤشرا الأسلوب ويقدم.

oللأصل الدقيقة ةالمادي الخصائص وليس التقييم محل للأصل مشابهة منفعة على للحصول المشارك يدفعه الذي السعر تحديد تكلفة هي الإحلال تكلفة.  

  (70.2 فقرة  ,59 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

المنهجية

oتكلفة باسم لالإحلا تكلفة إلى الإشارة التعديلات هذه بعد ويمكن الصلة، ذات التقادم أشكال وجميع المادي للتدهور الإحلال تكلفة تعديل يتم ما عادة 

.المهلكة الإحلال

التطبيق

oعليه الحصول أو مماثلة منفعة يقدم أصل لإنشاء يسعر السوق في نموذجي مشارك يتكبدها التي التكاليف جميع حساب.

oالتقييم محل للأصل خارجي أو وظيفي أو مادي تقادم أو إهلاك أي تحديد.

oالتقييم محل الأصل قيمة إلى للوصول الإجمالية التكاليف من الإهلاك خصم.
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oة عنــه ينتــج ممــا التقييــم تاريــخ إلــى قعــة النقديــة التدفقــات خصــم يتــم المخصومــة النقديــة التدفقــات طريقــة فــي ٌـ ة قيمـ ٌـ لأصــل حاليـ

oة الأبديــة أو الأجــل طويلــة لأصــول الحــالات بعــض فــي المخصومــة النقديــة التدفقــات تشــمل أن يمكــن ًـ ة قيمـ ًـ  فــي الأصــل مــةقي تمثــل نهائيـ

 توقــع تــرةف بــدون طرفيــة أو نهائيــة قيمــة باســتخدام فقــط الأصــل قيمــة حســاب يمكــن أخــرى حــالات وفــي .الصريحــة التوقــع فتــرة نهايــة

  .الدخــل رســملة بطريقــة الأحيــان بعــض فــي ھــذا إلــی ویشــار صريحــة،

المنهجية

:يلي كما هي المخصومة النقدية التدفقات طريقة في الرئيسة الخطوات

oبعــد أو لضريبــة،ا قبــل مــا) ّالتدفقــات أو النقديــة، التدفقــات  التقييــم محــل والأصــل المهمــة لطبيعــة النقديــة التدفقــات أنــواع أنســب اختيــار 

ة إجمالــية أو الضريبــة، ًـ إلــخ اســميًة، أو حقيقيـ

oوجدت إن النقدي، بالتدفق للتنبؤ صريحة فترة أنسب تحديد

oالفترة لتلك النقدية التدفقات توقعات إعداد.

o الأصل لطبيعة المناسبة ئيةالنها القيمة تحديد ثم ،(وجدت إن) الصريحة التنبؤ فترة نهاية في التقييم محل لأصل مناسبًة النهائية القيمة كانت إذا ما تحديد

o المناسب الخصم معدل تحديد

o وجدت إن النهائية القيمة ذلك في بما المتوقعة، المستقبلية النقدية التدفقات على الخصم معدل تطبيق

20

أساليب التقييم 

العقارات المدرة للدخللـتستخدم(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل الأسلوب
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الأسلوبتعريف

oاحدة و حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة صديق و ، الرسملة عملية خلال من القيمة تقدر و (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب هذا يتناول 

 استخدام من لمتوقعا الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات تتولد و .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرج التي الطرق تتضمن و 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

21

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

917807004147رقم الصــك

1443/6/27تاريخ الصــك

2726رقم القطعة

1/1022,  1014/1,  1021/1013رقم المخطط

125رقم البـــلك

صخرية رملية صبخة دفانمرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة  العق

نظام البناء
تجاري

وصف الموقع

العربية السعودية المملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياض  المدينــة

الغدير  الحــــي

-الشــــارع

2م  4,360العقار عبارة عن مبنى اداري  مساحته   وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م84.28بطـــولم 36شارع شمــالاً 

م76.00بطـــولم 20شارع جنـوبــاً 

م40.00بطـــولم 36شارع شـرقــاً 

م60.00بطـــول1015/1ق غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار 

مبنى الغدير اسم العقار

مدينة الرياض/ حي الغدير الموقع

مبنى إداري مكتبينوع العقار

سنة 6.5عمر العقار 

4,360(2م)مساحة الأرض 

13,261(2م)مساحة البناء 

أدوار متكررة 3.5+ قبو عدد الأدوار

مكونات العقار
متر  8796يتكون من مكاتب إدارية تبلغ مساحتها التأجيرية حوالي 

مربع

م 2035عبارة عن عقد تأجيري واحد ينتهي في منتصف عقود الإيجار الحالية

عام 13ينتهي بعد حوالي مدة العقد

%100.0)%(معدل الإشغال للمساحة المستأجرة 

6,103,125(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

0(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

6,103,125(ريال)صافي الدخل التشغيلي 



الغدير   –الرياض –مبنى اداري |   26

صورة كروكيه وحدودية للموقع 



الغدير   –الرياض –مبنى اداري |  

صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

27

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

28

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم

المحور السادس
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الموقع

رناتخريطة المقا| نتائج التقييم 

1مقارنة 
م8080 : المساحة

6,190 : المتر سعر

2مقارنة  م7,714 : المساحة
6,500 : المتر سعر

3مقارنة 
م6,856 : المساحة

8,000 : المتر سعر
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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
لحركة العامة في مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب وا, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

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

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

.على قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
لدية بالحد من بعض النشاطات مثل ظهور بعض التشريعات الب, 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, في أماكن محددة 

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
بالتالي على حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار و, 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, قيمته

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

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

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

.قارالأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة الع, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم , خاصة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارنات تسوية طريقة) : الاولى الطريقة✓

-% + 40مقارنة -% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة يمالعقار موضع التقيالتسويات

6,1906,1008,0008,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل -1

6,1906,1008,0008,000ويلقيمة المتر بعد تسوية شروط التم

ظروف السوق -2
 لا يوجد تغير في ظروف

السوق
0.0%

 لا يوجد تغير في ظروف
السوق

0.0%
 لا يوجد تغير في ظروف

السوق
0.0%

 لا يوجد تغير في ظروف
السوق

0.0%

خصائص العقار -3

%0.0%0.0%0.0%0.0الموقع متشابهالموقع

%20230.0%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة

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

%6,85615.0%6,85615.0%7,71415.0%4,3608,08020.0(2م)المساحة 

%0.0جيدة جدا%0.0جيدة جدا%5.0جيدة%0.0جيدةجيدة سهولة الوصول

%30.0%30.0%35.0%40.0شوارع 3عدد الشوارع

%15.0-زطريق الملك عبد العزي%15.0-زطريق الملك عبد العزي%0.0طريقين%0.0طريقينطريقينالقرب من الطريق الرئيسي

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق

توفر الخدمات
متوفره جميع 

الخدمات
%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات0.0%

%0.0منتظم%0.0منتظم%0.0منتظم%0.0منتظممنتظمانتظام شكل الأرض

%5.0-%5.0-%0.0%0.0هامش التفاوض

%0.0%0.0%10.0%10.0رأس بلكعوامل أخرى

%5.0-%5.0-%35.0%30.0إجمالي التسويات

8,0478,2357,6007,600(الري)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%30%30%20%20الوزن المرجح

7,816(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

7,800سعر المتر بعد التقريب



الغدير   –الرياض –مبنى اداري |   33

نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفة اسلوب) : الثانية الطريقة✓

تــم احتســاب مســاحة مســطحات البنــاء حســب •
.البيانات الواردة في رخصة البناء

ــر المربــع مــن ا• ــاء المت ــاء تــم تقــدير تكلفــة بن لبن
.حسب الأسعار الحالية لمواد البناء

تــــم تقــــدير نســــبة الإهــــلاك حســــب العمــــر •
.الاقتصادي العقار

يـوع تم التوصل لقيمة متـر الأرض عـن طريـق الب•
قييم وخبراء الت, والمبيعات المقارنة, المشابهة 

«تثمين»في 

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م4,356مسطحات بناء الأقبية

ريال2,000تكلفة بناء المتر للأقبية

ريال8,711,000إجمالي تكاليف الأقبية 

2م8,816مسطحات بناء الأدوار المتكررة

ريال2,200الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال19,394,320ررةالأدوار المتك/ تكاليف بناء المباني 

ريال28,105,320إجمالي تكاليف البناء

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

%%1,405,2665.0الرسوم المهنية

%%1,405,2665.0شبكة المرافق

%%2,810,53210.0تكاليف الادارة

%%2,529,4796.0%(50/سنوات 3)تكاليف التمويل 

%%4,215,79815.0ربح المقاول

ريال40,471,661إجمالي تكاليف المباني

سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى

سنة33.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة6.5العمر الفعال

%%16.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال6,576,645تكاليف الإهلاك

ريال33,895,016صافي تكاليف البناء

2م4,360مساحة الأرض

ريال7,800قيمة متر الأرض

ريال34,008,000إجمالي قيمة الأرض

ريال67,903,016إجمالي قيمة العقار

ريال67,903,000(تقريبا)قيمة المتر 
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نتائج التقييم 

الاستنتاج

(الدخل رسملة) الدخل أسلوب :الثالثة الطريقة✓

(طريقة الرسملة المباشرة)أسلوب الدخل 

6,103,125(حسب بيانات العميل)إجمالي الدخل الفعال الحالي 

%0.0تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

0قيمة مصروفات الصيانة والتشغيل المقدرة

6,103,125صافي الدخل

%8.0معدل الرسملة

76,289,063إجمالي قيمة العقار 

76,289,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المخصومة النقدية التدفقات) الدخل أسلوب :الرابعة الطريقة✓

(ديةالاستردا)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية
%8.0معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي6,103,125إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.5معدل التضخم%0رالمصروفات التشغيلية بعد الاستقرا
%3.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار
%1.0علاوة المخاطر الخاصةسنة  13فترة التدفقات النقدية
%9.5معدل الخصمحسب العقدمعدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2330-Dec-2430-Dec-2530-Dec-2630-Dec-2729-Dec-2829-Dec-2929-Dec-3029-Dec-3128-Dec-3228-Dec-3328-Dec-34
%0.0%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0%()نسبة نمو الإيرادات حسب العقد الحالي 

6,103,1256,103,1256,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,728,6956,728,6956,728,6956,728,6956,728,695إجمالي الدخل في حالة التشغيل الكامل
%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%نسبة الشاغر 

000000000000قيمة الشواغر
6,103,1256,103,1256,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,728,6956,728,6956,728,6956,728,6956,728,695إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة
000000000000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

6,103,1256,103,1256,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,728,6956,728,6956,728,6956,728,6956,728,695صافي الدخل  التشغيلي
85,790,865(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

6,103,1256,103,1256,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,728,6956,728,6956,728,6956,728,69592,519,561صافي التدفقات النقدية السنوية
80,750,411إجمالي صافي القيمة الحالية

80,750,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج 

 تعد صومةالمخ النقدية التدفقات طريقة فإن متداول عقاري استثمار صندوق طرح هو التقييم من والعرض , للدخل المدرة العقارات من التقييم موضع العقار أن بما

لتقييمه والأفضل الأنسب الطريقة

ليـة للعقـار رقـم الصـك لتابناء علـى اتبـاع المعـايير وأسـاليب التقيـيم المتبعـة ووفقـا لمتطلبـات العميـل يـرى خبـراء تثمـين ان قيمـة العقـار السـوقية وحسـب المعلومـات ا

: هي كالتالي2م 4,360، مساحتها   (الغدير )في حي ( الرياض )بمدينة  ( 917807004147)

.تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

القيمة الإجمالي للعقار 

(ريال)صافي دخل العقار حسب العقد الحالي 

6,103,125

(ريال) (التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

80,750,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ثمانون مليوناً وسبعمائة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير
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ملاحظات عامة 

 الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب هامش ❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

37

الملاحظات

التوصيات

 هي لها التوصل تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبراء يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراهن الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة القيمة



الملاحق

الملاحق



الغدير   –الرياض –مبنى اداري |   39

صك الملكية
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رخصة البناء
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توضيح

عـن  تعـون بالاسـتقلاليةشركة تثمين وممثليها من مقيميين ومساعدين قاموا بإجراء عملية التقييم دونما أي تحيز، كما إنهم يعملـون بموضـوعية ويتم

ته التابعـة أو ولـيس للشـركة وممثليهـا أي مصـلحة حاليـة أو مرتقبـة لـدى العميـل أو أي مـن شـركا. العميل وشركاته التابعة أو الأطـراف التـابعين لـه

ع العميـل ات مـالأطراف التابعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمين ببواطن الأمور لدى العميل أو هؤلاء الذين لديهم علاقـات داخليـة أو ارتباطـ

و أي أحـداث أخـرى، وإذا وأتعاب المقيم مقابل عملية التقييم غير مشروطة علـى النتـائج التـي يتوصـل إليهـا أ. وشركاته التابعة أو الأطراف التابعين له

ومدى , اعدةحصلت الشركة على مساعدة ذات أهمية من طرف آخر فيما يتعلق بأي جانب من جوانب مهمة في التقييم، سيتم ذكر طبيعة هذه المس

.الاعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت



نهاية التقرير



الشاطئ –جازان   –مول وفندق وشقق فندقية|  

تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

127907 :التقرير رقم 
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مقدمة

شركة السعودي الفرنسي كابيتال                                     المحترمين /  السادة

...السلام عليكم ورحمة الله وبركاته وبعد 

بمعاينةقمناوعليه ²م (39,975) مساحتها (الشاطئ) بحي (جازان) بمدينة(فندقيةوشققوفندقمول) لعقار التقييم مجال في المهنية خدماتنالتقديم عرضنا بقبولكم تشرفنا

 التقييم معايير خاصة يمالتقي بمجال بها المعمول والدولية المحلية والانظمة معاييرالبالالتزام مع السوقية للقيمة للوصول الأمثل الأسلوب تحديدو التقييمموضوعالعقار

المعاييراتباععلىناءبو السوقية، القيمة الى للوصول وتحليلها البيانات جمع تم اساسها على والتي المعتمدين للمقيميين السعودية لهيئةا من والمعتمدة (2022) الدولية

هوكما سعودي ريال (397,539,000) تساوي (الفندقيةوالشققوالفندقموللل) السوقية القيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاو المتبعة التقييم وأساليب

.التقريربهذاموثق

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  
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فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

المعايير العامة 

o5الملخص التنفيذي

o 2مقدمة

o  6عن شركة التقييم  -المعايير العامة

o 7نطاق العمل  –المعايير العامة

o 8( تابع ) نطاق العمل  –المعايير العامة

o 9( مراحل العمل ) نطاق العمل

اساليب التقييم 

o 11(طريقة البيوع المشابهة )أسلوب السوق

o12أسلوب التكلفة

o 13(المخصومة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل

o 14(رسملة الدخل)أسلوب الدخل

18-15تحليل السوق

21-19تحليل منطقة العقار 

معلومات ووصف العقار 

o 22-29وصف العقار

نتيجة التقييم والتوصيات 

o 39-30نتائج التقييم

o 40الملاحظات

o 43-42الملاحق



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

672003004051 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

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

- رقم المخطط الغرض من التقييم  ريتصندوق 

- رقم القطعة مول وفندق وشقق فندقية نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م 39,975 مساحة العقار

م2023/06/15 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/20 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

اسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

397,539,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجراء الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير هذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها هو المعايير هذه

oاللازمة والحيادية ةالكفاءدرجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير هذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤهليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيرها التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 



الشاطئ –جازان   –مول وفندق وشقق فندقية|   7

التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(31صـ إلى 26صـ من ,2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصاء البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

الغرض من التقييم . ريت صندوق

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oبان افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل تثمين تقم لم و للموقع كروكيه وصورة  للصك العميل من ضوئية صور استلام تم لقد 

.اخرى لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون غير العقار

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتال الفرنسي السعودي شركة اسم العميل

كابيتال الفرنسي السعودي شركة صاحب التقرير

داخلي استخدام الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المدينة جازان

الشاطئ الحي

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

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 بعد محايد اسأس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ هي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق

  (30.1 فقرة 35 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين  المثلى بالطريقة التقييم عملية أداء من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة هي

 لا عليه، اءً وبن .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير هذا

 المقيم ويحتفظ .دالبن هذا أحكام من جاء ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدها خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة تتحمل

 طرف لأي لتقريرا هذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير هذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة الحقوق بجميع

 وعمل يلاتتعد أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم المشار هؤلاء بخلاف آخر

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة دعم أو التقييم على مراجعة أي

.لاحقاً  له اتضحت لكنها مالتقيي تاريخ في موجودة كانت معلومات ضوء على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

 القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

 ، المجال هذا في بها معمولال والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق خاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

 العميل عن تقلاليةبالاس ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 أنه كما له، التابعين الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته

 .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين هؤلاء بين من ليس

 آخر طرف من ةأهمي ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم وأتعاب

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب بأي يتعلق فيما

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

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
(.جازان )بمدينة (  مول وفندق وشقق فندقية)عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
وخاصـــةً ( الشـــاطئ)حـــي (  جـــازان )البيانـــات فـــي مدينـــة 

المنطقة المحيطة بالعقار 

جمع البيانات 03

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

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

تحليل البيانات 04

ساحة تم استلام صك الملكية من العميل والذي يوضح أن م
ــار   ــع  2م39,975العق ــى كروكــي يوضــح موق بالإضــافة إل

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

خبـراء  3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
راضـات اخرين يقوم بمراجعة المعلومات و التحلـيلات و الافت

. التي توصل اليها المقيم 

07مراجعة القيمة

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالاء للاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــربعــد تقــدير ال
قات النقديـة تم الاستنتاج بـأن و التـدفالبيانات المتوفرة عنه 

.هي الافضل لتقدير قيمة العقار 

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

المحور الثاني 
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل صلللأ مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعاملات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 48 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة هذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات هذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذها يتم التي التقييم عملية في اعتمادها يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزها وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

oالتقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجراء.

oالمقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجراء.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعة ذي أصل على ولالحص تكلفة من أكثر ما لأصل يدفع لن المشتري أن على ينصل الذي الاقتصادي المبدأ باستخدام للقيمة مؤشرا التكلفة أسلوب يقدم 

.متعلقة أخرى عوامل أي أو المخاطر أو الإزعاج أو بالوقت، متعلقة عوامل هناك تكن لم ما البناء أو الشراء طريق عن سواء مماثلة

oالأخرى ادمالتق أشكال وجميع المادي الإهلاك خصم ثم ومن الأصل، إنتاج إعادة أو لإحلال الحالية التكلفة حساب طريق عن للقيمة مؤشرا الأسلوب ويقدم.

oللأصل الدقيقة ةالمادي الخصائص وليس التقييم محل للأصل مشابهة منفعة على للحصول المشارك يدفعه الذي السعر تحديد تكلفة هي الإحلال تكلفة.  

  (70.2 فقرة  ,59 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

المنهجية

oتكلفة باسم لالإحلا تكلفة إلى الإشارة التعديلات هذه بعد ويمكن الصلة، ذات التقادم أشكال وجميع المادي للتدهور الإحلال تكلفة تعديل يتم ما عادة 

.المهلكة الإحلال

التطبيق

oعليه الحصول أو مماثلة منفعة يقدم أصل لإنشاء يسعر السوق في نموذجي مشارك يتكبدها التي التكاليف جميع حساب.

oالتقييم محل للأصل خارجي أو وظيفي أو مادي تقادم أو إهلاك أي تحديد.

oالتقييم محل الأصل قيمة إلى للوصول الإجمالية التكاليف من الإهلاك خصم.
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oة عنــه ينتــج ممــا التقييــم تاريــخ إلــى قعــة النقديــة التدفقــات خصــم يتــم المخصومــة النقديــة التدفقــات طريقــة فــي ٌـ ة قيمـ ٌـ لأصــل حاليـ

oة الأبديــة أو الأجــل طويلــة لأصــول الحــالات بعــض فــي المخصومــة النقديــة التدفقــات تشــمل أن يمكــن ًـ ة قيمـ ًـ  فــي الأصــل مــةقي تمثــل نهائيـ

 توقــع تــرةف بــدون طرفيــة أو نهائيــة قيمــة باســتخدام فقــط الأصــل قيمــة حســاب يمكــن أخــرى حــالات وفــي .الصريحــة التوقــع فتــرة نهايــة

  .الدخــل رســملة بطريقــة الأحيــان بعــض فــي ھــذا إلــی ویشــار صريحــة،

المنهجية

:يلي كما هي المخصومة النقدية التدفقات طريقة في الرئيسة الخطوات

oبعــد أو ضريبــة،ال قبــل مــا) ّالتدفقــات أو النقديــة، التدفقــات  التقييــم محــل والأصــل المهمــة لطبيعــة النقديــة التدفقــات أنــواع أنســب اختيــار 

ة إجمالــية أو الضريبــة، ًـ إلــخ اســميًة، أو حقيقيـ

oوجدت إن النقدي، بالتدفق للتنبؤ صريحة فترة أنسب تحديد

oالفترة لتلك النقدية التدفقات توقعات إعداد.

o الأصل لطبيعة المناسبة ئيةالنها القيمة تحديد ثم ،(وجدت إن) الصريحة التنبؤ فترة نهاية في التقييم محل لأصل مناسبًة النهائية القيمة كانت إذا ما تحديد

o المناسب الخصم معدل تحديد

o وجدت إن النهائية القيمة ذلك في بما المتوقعة، المستقبلية النقدية التدفقات على الخصم معدل تطبيق

13

أساليب التقييم 

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

oاحدة و حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة صديق و ، الرسملة عملية خلال من القيمة تقدر و (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب هذا يتناول 

 استخدام من لمتوقعا الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات تتولد و .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرج التي الطرق تتضمن و 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

14

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



تحليل السوق

المحور الثالث
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بيانات وزارة العدل على مستوى جازان تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.عدد الصفقات على مستوى مدينة جازان ❖

زراعيتجاريسكنيالسنة

20151,7277719

20161,16314418

20171,53925914

20181,10715417

20192,72329019

20202,40620630

20212,29030225

20221,51822926

1,727

1,163
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1,107

2,723
2,406 2,290
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500
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بيانات وزارة العدل على مستوى جازان تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي قيمة الصفقات على مستوى  مدينة جازان ❖

زراعيتجاريسكنيالسنة

2015686,771,193111,348,11628,680,000

2016405,748,579192,817,15116,014,060

2017636,515,848367,588,54011,079,254

2018344,038,530192,209,64320,343,014

2019635,798,569135,466,82728,288,000

2020740,842,968117,486,85424,245,000

2021853,669,275243,176,28035,215,500

2022660,750,708272,464,02068,358,333

687

406
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بيانات وزارة العدل على مستوى جازان تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي المساحة المباعة على مستوى مدينة جازان ❖

زراعيتجاريسكنيالسنة

20151,156,901139,6551,330,179

20161,102,264208,754607,509

20171,219,830600,016322,294

2018871,036367,169419,301

20192,143,589408,182784,736

20201,724,806364,929540,440

20211,971,019505,983629,434

20221,852,171710,3001,799,350

1,156,901 1,102,264 1,219,830
871,036

2,143,589

1,724,806
1,971,019 1,852,171

139,655 208,754

600,016

367,169

408,182

364,929

505,983 710,300

-

500,000

1,000,000

1,500,000

2,000,000

2,500,000

3,000,000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

إجمال  المساحة المباعة

  
سكن  تجاري



تحليل منطقة العقار

المحور الرابع



موقع العقار 
على مستوى مدينة جيزان

 يالغرب الجنوبي الجزء في جازان منطقة تقع
 يخط بيـن السعودية العربية المملكة من

  -   16) عرض ودائرتي شرقاً  (  43 -    42) طول
 والشرق الشمال من ويحدها شمالًا، (   17

 لبطو الأحمر البحر الغرب ومن عسير منطقة
 والجنوب الجنوب ومن كم، 330 نحو ساحلي
 لعمقا يبلغ كما اليمنية، الجمهورية الشرقي
  حون الغرب إلى الشرق من للمنطقة المتوسط

 وصل همزة المنطقة هذه وتعتبر .كم 100
 الجنوبية للمنطقة والبحرية البرية التجارة بين
 المملكة موانئ ثالث جازان ميناء بها ان إذ
 يةالرئيس البوابة وتعتبر السعة حيث من

 ةالمملك من الغربي الجنوبي الجزء لواردات
 من القادمين للحجيج استراحة محطة وهي
 ربطي الذي الطريق على موقعها بحكم اليمن
.المكرمة ومكة اليمن بين

الروابي

7مخطط 

الشاطئ
المقاريه

5مخططالعقارية

6مخطط 

الموقع



موقع العقار 
على مستوى حي الشاطئ

 يقع على سـاحل البحـر الأحمـر، ويحـده مـن
الشــمال حــي صــبيا، ومــن الجنــوب حــي 

لـك الشامية والـذي يفصـله عنـه طريـق الم
.فهد، ومن الشرق طريق الملك فهد

الروضة

الميناء

موقع العقار

القلة

المطار 



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس 



الشاطئ –جازان   –مول وفندق وشقق فندقية|   23

وصف العقار

بيانات الملكية

672003004051رقم الصــك

1439/3/4تاريخ الصــك

بدون رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخرية رملية صبخة دفان مرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة العق

نظام البناء
تجاري

وصف الموقع

العربية السعودية المملكةالدولــة

الجنوبالمنطقة

جازان المدينــة

الشاطئالحــــي

الكورنيشالشــــارع

2م 39,975العقار عبارة عن مول وفندق وشقق فندقية مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م195.00بطـــولم 45مواقف سيارات ثم شارع الكورنيش بعرض شمــالاً 

م195.00بطـــولم 10شارع عرض جنـوبــاً 

م205.00بطـــولم 15شارع عرض شـرقــاً 

م205.00بطـــولم 15شارع عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

(جازان مول)معلومات هامة عن العقار 

جازان/ الراشد مول اسم العقار
مدينة جازان/ حي الشاطئ الموقع
مجمع تجارينوع العقار
سنوات 10عمر العقار 
متر مربع 39975جزء من أرض تبلغ مساحتها (2م)مساحة الأرض 
متر مربع 67,997جزء من مبنى تبلغ مسطحات البناء فيه (2م)مساحة البناء 
3عدد الأدوار

محل تجاري 240عبارة عن مجمع تجاري يحتوي على مكونات العقار
عقد تأجيري  162عبارة عن عقود الإيجار الحالية

معظم العقود سنويةمدة العقود
%89.4)%(معدل الإشغال الحالي 
31,443,752(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

13,809,531(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 
17,634,221(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

(شقق فندقية وفندق ماريوت جازان)معلومات هامة عن العقار 

كورت يارد ماريوت وريزدنس إن جازاناسم العقار
مدينة جازان/ حي الشاطئ الموقع
نجوم 4فندق وشقق فندقية نوع العقار
سنوات 5عمر العقار 
متر مربع 39975جزء من أرض تبلغ مساحتها (2م)مساحة الأرض 
متر مربع 67,997جزء من مبنى تبلغ مسطحات البناء فيه (2م)مساحة البناء 
أدوار لكل من للفندق والشقق الفندقية  6عدد الأدوار

غرفة 129و , شقة فندقية  79مكونات العقار
25,231,591(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

18,990,854(الري)مصروفات التشغيل والصيانة المتوقعة 
6,240,737(ريال)صافي الدخل التشغيلي المتوقع 



الشاطئ –جازان   –مول وفندق وشقق فندقية|   26

الشقق الفندقية والفندق المول

oميل  بلغ إجمالي إيرادات الشقق الفندقية والفندق حسب البيانات الواردة من الع

مة وبافتراض ثبات نفس القي,  خلال الأربع أشهر من العام الجاري, ريال 8,410,530

  25,231,591للفترة المتبقية من العام فمن المتوقع أن تصل إجمالي الإيرادات إلى  

ليلة في الريزدنس ان / ريال  726وقد وصل معدل إيجار الليلة الواحدة حوالي ,  ريال

وهو متوسط مناسب ومتوافق مع , ليلة في كورت يارد/ ريال  460وحوالي 

.المعدلات السائدة في العقارات المشابهة

oإجمالي الإيرادات

 31,443,436بلغ إجمالي قيمة العقود التأجيرية حسب البيانات التي أرسلها العميل حوالي 
وقد , مستأجر   162متر مربع مؤجرة لحوالي    27,274وذلك حصيلة تأجير ما مساحته    , ريال 

.ريال  1,153بلغ متوسط قيمة المتر التأجيري 

كمتوسط في الكورت يارد % 23وصل معدل الإشغال الحالي حسب بيانات العميل حوالي 
%.69.5في حين كانت النسبة في الريزدنس ان لتسجل ما يقرب من 

oمعدلات الإشغال:

.متر مربع  3,226حيث أن المساحة الشاغرة تبلغ , % 89.4بلغ معدل الإشغال الحالي حوالي 

ريال خلال الأربع أشهر من   6,330,285وصلت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة الحالية   
متوقع أن تصل وبافتراض ثبات نفس القيمة للفترة المتبقية من العام فمن ال, العام الجاري

من % 75وهي تمثل حوالي ,  ريال  18,990,854إجمالي مصروفات التشغيل إلى    
وقع أن وهي نسبة مرتفعة مقارنة بالعقارات المشابهة ومن المت, إجمالي إيرادات الفنادق 

.تنخفض هذه النسبة خلال الفترة القادمة

oمصروفات التشغيل والصيانة:

ل المالك بهذه حيث يتكف, لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 
بلغ قيمة وحسب البيانات المالية التي أرسلها العميل فمن المتوقع أن ت, المصروفات جمعها 

%  44ريال وهي تمثل حوالي   13,809,531مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية العام حوالي  
ن وم, وهي تعد نسبة مرتفعة نوعا ما مقارنة بالعقارات الشبيهة , من إجمالي دخل العقار 

.المتوقع أن تنخفض خلال الفترة القادمة

تحليل دخل العقار| بيانات العقار 
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صورة كروكيه وحدودية للموقع 

27

طريق الملك عبدالعزيز
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

28

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

29

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

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

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

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

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

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

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

الاستنتاج

(التكلفة طريقة) : الاولى الطريقة✓

 تم احتساب مسـاحة مسـطحات البنـاء حسـب•
.البيانات الواردة في رخصة البناء

البنـاء  تم تقـدير تكلفـة بنـاء المتـر المربـع مـن•
.حسب الأسعار الحالية لمواد البناء

ـــر • ـــب العم ـــلاك حس ـــبة الإه ـــدير نس ـــم تق ت
الاقتصادي العقار

بيـوع تم التوصل لقيمة متر الأرض عن طريق ال•
وخبـــراء , والمبيعـــات المقارنـــة, المشـــابهة 
«تثمين»التقييم في 

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م36,313مسطحات بناء المول
ريال2,400تكلفة بناء المتر للمول
ريال87,151,200إجمالي تكاليف المول 

2م67,997مسطحات بناء الشقق الفندقية
ريال2,400الشقق الفندقية/ تكلفة بناء المتر 

ريال163,192,800يةالشقق الفندق/ تكاليف بناء المباني 
ريال250,344,000إجمالي تكاليف البناء

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى
%%12,517,2005.0الرسوم المهنية
%%12,517,2005.0شبكة المرافق
%%25,034,40010.0تكاليف الادارة

%%22,530,9606.0%(50/سنوات 3)تكاليف التمويل 
%%50,068,80020.0ربح المقاول

ريال373,012,560إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة29.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة11.0العمر الفعال
%%27.50معدل الإهلاك الإجمالي

ريال102,578,454تكاليف الإهلاك
ريال270,434,106صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م39,975مساحة الأرض
ريال1,750قيمة متر الأرض

ريال69,956,250إجمالي قيمة الأرض
ريال340,390,356إجمالي قيمة العقار

ريال340,390,000(تقريبا)قيمة العقار 
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:الخصم معدل حساب افتراضات

:وهي , مؤثرة عوامل أربع من الخصم معدل يتكون•

%3 تقريبا والبالغ , سنوات 10 و 5 لمدة الحكومية اسندات على العائد متوسط أنه افترضنا وقد الحكومية السنوات على العائد معدل •

.القادمة الفترة خلال السعودية العربية للمملكة والمحلية الدولية الجهات من العديد توقعات حسب %2.5 يبلغ أن المتوقع من والذي :التضخم معدل•

.القادمة الفترة خلال التجارية العقارات لسوق رؤيتهم حسب "تثمين" في الخبراء قبل من تقديرها وتم :السوق مخاطر علاوة•

.القادمة الفترة خلال السوق في تنافسيته ومدى نفسه العقار لوضع رؤيتهم حسب وذلك "تثمين" خبراء قبل من أيض تقديرها وتم :الخاصة المخاطر علاوة•

:الاستردادية القيمة حساب افتراضات

:ابهةالمش للعقارات السوق في السائد الوضع حسب لها يتعرض أن يمكن التي المخاطر ومدى مستقبليا العقار استقرار مدى مع يتناسب رسملة معامل استخدام تم•

.مستقبلا المتوقع النمو معدل لحساب نفسه المتوقع التضخم معدل استخدام تم•
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

oالشقق المفروشة المول

oة الغرف تم التوصل إلى إجمالي دخل العقار في حالة التشغيل الكامل عن طريق افتراض تأجير كاف

غ متوسط وقد بل, بالاسترشاد بالأسعار التي أمدنا بها العميل والتأكد منها من مواقع حجز الفنادق

.ليلة في الكورت يارد/ ريال  460ليلة في الريزدنس و / ريال  726إيجار الغرفة لليلة الواحدة حوالي 

oخلال الأربع  من المتوقع أن تبلغ إيرادات المول بنهاية العام الجاري وبناء على البيانات المرسلة من العميل

وبذلك ,  2م 27,274ريال وذلك من تأجير مساحة  31,443,752أشهر الأولى من العام الجاري إلى حوالي 

وإذا ,  2م 3,226وقد بلغت المساحة الشاغرة في المول , ريال  1,153يكون متوسط قيمة المتر التأجيري 

ل الكامل تم تأجير هذه المساحة بنفس المعدل التأجيري فتصبح إجمالي إيرادات المول في حالة التشغي

.ريال 35,162,464

o وحوالي , في الريزدنس % 65من المتوقع أن يبلغ متوسط معدل الإشغال بنهاية هذا العام حوالي

.ات النقديةوتم افتراض ثبات هذه المعدلات حتى نهاية فترة التدفق, في الكورت يارد ماريوت% 50

o ومن المتوقع أن يرتفع هذا المعدل خاصة بعد بدء تشغيل السينما, % 89.4يبلغ معدل  الإشغال الحالي   ,

في فترة التدفقات النقدية% 10لذلك قد افترضنا أن تستقر الشواغر  عند 

o ارد حسب البيانات التي أرسلها العميل في الكورت ي% 108بلغت نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

و , في الكورت يارد % 55وتم افتراض انخفاض النسبة لتسجل , في الريزدنس ان % 52و حوالي 

ارات وهي معدلات مناسبة مقارنة بالعق, في الريزدنس ان خلال فترة التدفقات النقدية % 45

.المشابهة

o وهي النسبة السائدة في % 35من المتوقع أن تنخفض نسبة مصروفات التشغيل والصيانة لتسجل حوالي

.مثل هذا النوع من العقارات
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نتائج التقييم

(للمول ) النقدية التدفقات اسلوب : الثالثة الطريقة✓

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

%8.5معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي35,162,646إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.5معدل النمو%2.5معدل التضخم%35المصروفات التشغيلية بعد الاستقرار

%4.0علاوة مخاطر السوق%10معدل الشواغر بعد الاستقرار

%1.5علاوة المخاطر الخاصةسنوات 5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصمسنويا% 2معدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

%2%2%2.0%2%0)%(نسبة نمو الإيرادات المتوقعة سنويا 

35,162,64635,865,89836,583,21637,314,88138,061,178إجمالي الدخل في حالة التشغيل الكامل

%10%10%10%10%11%نسبة الشاغر 

3,867,8913,586,5903,658,3223,731,4883,806,118قيمة الشواغر

31,294,75532,279,30932,924,89533,583,39334,255,060إجمالي الدخل الفعال

%35%35%35%35%35نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

10,953,16411,297,75811,523,71311,754,18711,989,271قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

20,341,59020,981,55121,401,18221,829,20522,265,789صافي الدخل  التشغيلي

268,499,224(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

20,341,59020,981,55121,401,18221,829,205290,765,014صافي التدفقات النقدية السنوية

264,041,127إجمالي صافي القيمة الحالية

264,041,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

(ريزدنس للراشد) النقدية التدفقات اسلوب : الثالثة الطريقة✓

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

%9.0معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي20,934,210إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.5معدل النمو%2.5معدل التضخم%45المصروفات التشغيلية

%5.0علاوة مخاطر السوق%35معدل الشواغر بعد الاستقرار

%3.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات 5فترة التدفقات النقدية

%13.5معدل الخصم%0معدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

%0%0%0.0%0%0%()نسبة نمو الإيرادات المتوقعة سنويا 

20,934,21020,934,21020,934,21020,934,21020,934,210لإجمالي الدخل في حالة التشغيل الكام

%35%35%35%35%35%نسبة الشاغر 

7,326,9747,326,9747,326,9747,326,9747,326,974قيمة الشواغر

13,607,23713,607,23713,607,23713,607,23713,607,237إجمالي الدخل الفعال

%45%45%45%45%45نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

6,123,2566,123,2566,123,2566,123,2566,123,256قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

7,483,9807,483,9807,483,9807,483,9807,483,980صافي الدخل  التشغيلي

85,234,218(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

7,483,9807,483,9807,483,9807,483,98092,718,198صافي التدفقات النقدية السنوية

80,850,761إجمالي صافي القيمة الحالية

80,851,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

(يارد كورت للراشد) النقدية التدفقات اسلوب : الثالثة الطريقة✓

(ةالاستردادي)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية
%9.0معامل الرسملة%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي21,659,100لإجمالي الدخل في حال التشغيل الكام

%2.5معدل النمو%2.5معدل التضخم%55المصروفات التشغيلية
%5.0علاوة مخاطر السوق%50معدل الشواغر بعد الاستقرار
%3.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات 5فترة التدفقات النقدية
%13.5معدل الخصم%0معدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

%0%0%0.0%0%0)%(ا نسبة نمو الإيرادات المتوقعة سنوي

21,659,10021,659,10021,659,10021,659,10021,659,100املإجمالي الدخل في حالة التشغيل الك

%50%50%50%50%50%نسبة الشاغر 

10,829,55010,829,55010,829,55010,829,55010,829,550قيمة الشواغر

10,829,55010,829,55010,829,55010,829,55010,829,550إجمالي الدخل الفعال

%55%55%55%55%55ةنسبة مصروفات التشغيل والصيان
5,956,2535,956,2535,956,2535,956,2535,956,253 قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

4,873,2984,873,2984,873,2984,873,2984,873,298صافي الدخل  التشغيلي
55,501,444(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

4,873,2984,873,2984,873,2984,873,29860,374,741صافي التدفقات النقدية السنوية
52,647,095إجمالي صافي القيمة الحالية

52,647,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج 

 الأنسب ريقةالط تعد  النقدية التدفقات اسلوب طريقة فإن متداول عقاري استثمار صندوق طرح هو التقييم من والعرض , للدخل المدرة العقارات من التقييم موضع العقار أن بما

لتقييمه والأفضل

 (672003004051) الصك قمر للعقار التالية المعلومات وحسب السوقية العقار قيمة ان تثمين خبراء يرى العميل لمتطلبات وفقا و المتبعة التقييم وأساليب المعايير اتباع على بناء

 :كالتالي هي2م 39,975  مساحتها ،(الشاطئ) حي في (جازان)  بمدينة

للمول النقدية التدفقات اسلوب اعتماد تم✓

ريزدنس للراشد النقدية التدفقات اسلوب اعتماد تم ✓

يارد كورت للراشد النقدية التدفقات اسلوب اعتماد تم  ✓

القيمة الإجمالي للعقار 

(التدفقات النقدية) إجمالي قيمة المول

264,041,000

(التدفقات النقدية) ريزدنسإجمالي قيمة الراشد 

80,851,000

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة الراشد كورت يارد  

52,647,000

(ريال)إجمالي قيمة العقار 

397,539,000

قيمة العقار كتابة

ريال سعودي  فقط ثلاثمائة وسبعة وتسعون مليوناً وخمسمائة وتسعة وثلاثون ألف
لا غير
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ملاحظات عامة 

 الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب هامش ❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

39

الملاحظات

التوصيات

 هي لها التوصل تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبراء يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراهن الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة القيمة



الملاحق

الملاحق
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صورة الصك
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صور رخصة البناء
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توضيح

عن العميل  ون بالاستقلاليةشركة تثمين وممثليها من مقيميين ومساعدين قاموا بإجراء عملية التقييم دونما أي تحيز، كما إنهم يعملون بموضوعية ويتمتع

أو الأطـراف التـابعين  وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شـركاته التابعـة. وشركاته التابعة أو الأطراف التابعين له

التابعـة أو ه تله، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمين ببواطن الأمور لدى العميل أو هؤلاء الذين لـديهم علاقـات داخليـة أو ارتباطـات مـع العميـل وشـركا

ت الشـركة علـى وأتعاب المقيم مقابل عملية التقييم غيـر مشـروطة علـى النتـائج التـي يتوصـل إليهـا أو أي أحـداث أخـرى، وإذا حصـل. الأطراف التابعين له

يهـا ومـن ثـم ومدى الاعتماد عل, مساعدة ذات أهمية من طرف آخر فيما يتعلق بأي جانب من جوانب مهمة في التقييم، سيتم ذكر طبيعة هذه المساعدة

.توثيقها في التقرير إن وجدت



نهاية التقرير
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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

:رقم التقرير  127902
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شركة السعودي الفرنسي كابيتال                                                المحترمين /  السادة

...السلام عليكم ورحمة الله وبركاته وبعد 

  التقييمموضوعالعقاربمعاينةقمناوعليه ²م (1,923.60) مساحتها (المعذر) بحي (الرياض) بمدينة(سكنيمجمع) لعقار التقييم مجال في المهنية خدماتنالتقديم عرضنا بقبولكم تشرفنا

 لهيئةا من والمعتمدة (2022) الدولية التقييم معايير خاصة التقييم بمجال بها المعمول والدولية المحلية والانظمة معاييرالبالالتزام مع السوقية للقيمة للوصول الأمثل الأسلوب تحديدو

يرىالعميللمتطلباتوفقاو متبعةال التقييم وأساليبالمعاييراتباععلىبناءو السوقية، القيمة الى للوصول وتحليلها البيانات جمع تم اساسها على والتي المعتمدين للمقيميين السعودية

.التقريربهذاموثقهوكما سعودي ريال (6,200,000) تساوي (السكنيللمجمع) السوقية القيمةانتثمينخبراء

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

2

مقدمة
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فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

المعايير العامة 

o 2مقدمة

o  5عن شركة التقييم  -المعايير العامة

o 6المقييم ووضعه  –المعايير العامة

o 7نطاق العمل  –المعايير العامة

o 8( تابع ) نطاق العمل  –المعايير العامة

o 9( مراحل العمل ) نطاق العمل

اساليب التقييم 

o 11(طريقة البيوع المشابهة )أسلوب السوق

o12أسلوب التكلفة

o 13(رسملة الدخل)أسلوب الدخل

معلومات ووصف العقار 

o 22-27وصف العقار

نتيجة التقييم والتوصيات 

o29مخاطر عملية التقييم

o30مقارنات الأراضي ومقارنات الإيجارات

o 35-31نتائج التقييم

o 36الملاحظات

o39-38الملاحق



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

210110034329 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

1437/5/28 تاريخ الصك المستفيدون من التقييم كابيتالشركة السعودي الفرنسي 

1343 رقم المخطط الغرض من التقييم  ريتصندوق 

199 رقم القطعة مجمع سكني نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
م معايير التقيي

المتبعة
²م 1,923.60 مساحة العقار

م2023/06/14 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/19 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

اسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

6,200,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجراء الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير هذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها هو المعايير هذه

oاللازمة والحيادية ةالكفاءدرجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير هذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤهليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيرها التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 



المعذر   –الرياض –مجمع سكني|   7

التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصاء البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

. ريت صندوق الغرض من التقييم

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oبان افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل تثمين تقم لم و للموقع كروكيه وصورة  للصك العميل من ضوئية صور استلام تم لقد 

.اخرى لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون غير العقار

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

اسم العميل كابيتال الفرنسي السعودي شركة

صاحب التقرير كابيتال الفرنسي السعودي شركة

داخلي استخدام الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المدينة  الرياض

الحي  المعذر

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

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 بعد محايد اسأس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ هي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق

  (3.1 فقرة 36 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين  المثلى بالطريقة التقييم عملية أداء من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة هي

 لا عليه، ءً وبنا .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير هذا

 المقيم ويحتفظ .اءالبن هذا أحكام من جاء ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدها خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة تتحمل

 آخر طرف لأي تقريرال هذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير هذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة الحقوق بجميع

 أي وعمل تتعديلا أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم المشار هؤلاء بخلاف

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة دعم أو التقييم على مراجعة

.لاحقاً  له اتضحت لكنها مالتقيي تاريخ في موجودة كانت معلومات ضوء على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

 القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

 ، المجال هذا في بها معمولال والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق خاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

 وشركاته العميل عن تقلاليةبالاس ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 من ليس أنه كما له، نالتابعي الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة

 وأتعاب .له نالتابعي الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين هؤلاء بين

 يتعلق فيما آخر فطر من أهمية ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب 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 (  مجمع سكني)عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
وخاصــةً ( المعــذر  )حــي (  الريــاض  )البيانــات فــي مدينــة 

المنطقة المحيطة بالعقار 

جمع البيانات 03

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

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

تحليل البيانات 04

ساحة تم استلام صك الملكية من العميل والذي يوضح أن م
بالإضـافة إلـى كروكـي يوضـح موقـع  2م1,923.60العقار  

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

خبـراء  3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
راضـات اخرين يقوم بمراجعة المعلومات و التحلـيلات و الافت

. التي توصل اليها المقيم 

07مراجعة القيمة

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالاء للاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــربعــد تقــدير ال
سملة الدخل تم الاستنتاج بأن أسلوب رالبيانات المتوفرة عنه 

.و التكلفة هما الافضل لتقدير قيمة العقار 

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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

58,844

47,366
54,296

35,357

6,179

4,781
4,482

2,735

4,034

4,067

6,027

5,412

-

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

عدد الصفقات

  
سكن  تجاري
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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 الرياض تحليل| 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
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60,000,000
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80,000,000

90,000,000
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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 حســـــب 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 بلغـت 1800الصغيرة إلى 
الريـاض واجهـة . في الوقت الحاضر . 2كم 3.115

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

ءالدار البيضا

االشف

السويدي
طويق

ظهرة لبن

الدرعية

موقع العقار



موقع العقار 
على مستوى حي المعذر

 زةالممي الأحياء من الشمالي المعذر حي يعتبر
  وسطفي تقع التي والحيوية والراقية
 لبلدية التابعة الأحياء من ويعدالرياض،
 تميزي والذي المعذر حي بجانبه يقع وأيضاالمعذر،
 بي،الط الدارة ومركز مستشفى لوجود بأهميته
 فيصل الملك ومستشفى الفيصل وجامعة

 معذرال حي ويمتاز الناصرية وحديقة التخصصي
 من هلقرب وذلك الاستراتيجي بموقعه الشمالي
 ومدينة خالد، الملك جامع :مثل المهمه الأماكن
 لملكا وجامعة والتقنية، للعلوم عبدالعزيز الملك
الفيصلية وبرج المملكة وبرج سعود،

المعذر

موقع العقار

ةالسليماني

العليا



أساليب التقييم

المحور الرابع
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل صلللأ مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعاملات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 48 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة هذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات هذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذها يتم التي التقييم عملية في اعتمادها يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزها وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

oالتقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجراء.

oالمقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجراء.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعة ذي أصل على ولالحص تكلفة من أكثر ما لأصل يدفع لن المشتري أن على ينصل الذي الاقتصادي المبدأ باستخدام للقيمة مؤشرا التكلفة أسلوب يقدم 

.متعلقة أخرى عوامل أي أو المخاطر أو الإزعاج أو بالوقت، متعلقة عوامل هناك تكن لم ما البناء أو الشراء طريق عن سواء مماثلة

oالأخرى ادمالتق أشكال وجميع المادي الإهلاك خصم ثم ومن الأصل، إنتاج إعادة أو لإحلال الحالية التكلفة حساب طريق عن للقيمة مؤشرا الأسلوب ويقدم.

oللأصل الدقيقة ةالمادي الخصائص وليس التقييم محل للأصل مشابهة منفعة على للحصول المشارك يدفعه الذي السعر تحديد تكلفة هي الإحلال تكلفة.  

  (70.2 فقرة  ,59 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

المنهجية

oتكلفة باسم لالإحلا تكلفة إلى الإشارة التعديلات هذه بعد ويمكن الصلة، ذات التقادم أشكال وجميع المادي للتدهور الإحلال تكلفة تعديل يتم ما عادة 

.المهلكة الإحلال

التطبيق

oعليه الحصول أو مماثلة منفعة يقدم أصل لإنشاء يسعر السوق في نموذجي مشارك يتكبدها التي التكاليف جميع حساب.

oالتقييم محل للأصل خارجي أو وظيفي أو مادي تقادم أو إهلاك أي تحديد.

oالتقييم محل الأصل قيمة إلى للوصول الإجمالية التكاليف من الإهلاك خصم.
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الأسلوبتعريف

oاحدة و حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة صديق و ، الرسملة عملية خلال من القيمة تقدر و (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب هذا يتناول 

 استخدام من لمتوقعا الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات تتولد و .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرج التي الطرق تتضمن و 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

20

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

210110034329رقم الصــك

1437/5/28تاريخ الصــك

رقم القطعة
199

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخرية رملية صبخة دفان مرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة  العق

  سكنينظام البناء

وصف الموقع

العربية السعودية المملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياض  المدينــة

المعذر  الحــــي

المبارك ابي المظفرالشــــارع

2م 1,923.60العقار عبارة عن مجمع سكني مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م40.0بطـــول1قطعة رقم شمــالاً 

م42.22بطـــولمتر 20شارع عرض جنـوبــاً 

م54.85بطـــولمتر 10شارع عرض شـرقــاً 

م41.33بطـــول4جزء من القطعة رقم غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مجمع المعذر السكنياسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذر الموقع
مجمع سكنينوع العقار
سنة 20عمر العقار 
1,923.60(2م)مساحة الأرض 

1,906مساحة البناء
2عدد الأدوار

غرف 3وحدات سكنية عبارة عن فلل مكونة من  7مكونات العقار
جميع الوحدات مؤجرة بعقود متفرقةعقود الإيجار الحالية

سنوية قابلة للتجديدمدة العقود
%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

620,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 
124,000(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 
496,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

:إجمالي الإيرادات❖
ومن المتوقع زيـادة هـذه , ريال  620,000وتبلغ قيمة الإيجارات السنوية للوحدات المؤجرة , يتم تأجير المجمع السكني لعدد سبعة من المستأجرين الافراد

.حيث إنها أقل من المعدلات الإيجارية السائدة في السوق, الإيجارات الفترة القادمة 

:معدلات الإشغال❖
.بعقود سنوية% 100تبلغ نسبة الإشغال للعقار 

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

, مـن إجمـالي الإيـرادات % 20وهـي تمثـل حـوالي , ريـال  124,000العميل فمن المتوقع أن تبلغ قيمة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية العام الحـالي 
.وهي نسبة مشابهة للعقارات المماثلة
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صورة كروكية وحدودية
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

27

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم

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

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

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

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

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

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

م4,143 : المساحة
6,200 : المتر سعر

5مقارنة 

م600 : المساحة
4,167 : المتر سعر

1مقارنة 

م287 : المساحة
6,446 : المتر سعر

2مقارنة 

م2,146 : المساحة
6,800 : المتر سعر

6مقارنة 

م2,146 : المساحة
6,800 : المتر سعر

م1,496 : المساحة
5,500 : المتر سعر

4مقارنة 

3مقارنة 
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نتائج التقييم 

الاستنتاج

(المتبقية القيمة) الدخل أسلوب :الثانية الطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

1,9241,9241,924(2م)مساحة الارض خام 

1,1541,1541,154(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

1,1541,1541,154(2م)مساحة الأرض التجارية الداخلية 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

6,4006,5006,600ريال/ متوسط قيمة المتر الداخلية 

7,386,6247,502,0407,617,456الإيرادات من الجزء التجاري الداخلي

7,386,6247,502,0407,617,456(ريال)اجمالي الإيرادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم 

الاستنتاج

(المتبقية القيمة) الدخل أسلوب :الثانية الطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

000(  2م/ريال)تكلفة تطوير المتر المباشر 

000(ريال)قيمة تكلفة التطوير المباشر
%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 
184,666187,551190,436(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%2.0%2.0%2.0)%(ر نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التطوي
000(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 

184,666187,551190,436إجمالي تكاليف التطوير بدون تكاليف التمويل
%40.0%50.0%60.0نسبة التمويل من إجمالي تكاليف التطوير

%5.0%6.0%7.0معدل الفائدة على تكلفة التمويل
0.250.250.25عدد سنوات التطوير

1,9391,407952إجمالي تكلفة التمويل
186,605188,958191,389إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%1.0%2.0%3.0%مخاطر التكاليف الطارئة 
5,5983,7791,914(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 
192,203192,737193,302القيمة الإجمالية للتطوير

%10.0%15.0%20.0نسبة أرباح المطور
38,44128,91119,330قيمة أرباح المطور

230,643221,647212,633إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور
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نتائج التقييم 

الاستنتاج

(المتبقية القيمة) الدخل أسلوب :الثانية الطريقة✓

قيمة الأرض:  رابعا

7,155,9817,280,3937,404,823ورإجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح المط

%40.0%40.0%20.0)%(الوزن المرجح للسناريو 

1,431,1962,912,1572,961,929قيمة الأرض المرجحة

7,305,283يرإجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة التطو

0.25مدة التطوير

%6.0معدل الخصم

0.99معامل الخصم

7,199,636.2القيمة الحالية للأرض

3,742.8القيمة الحالية للمتر المربع

3,750.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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الاستنتاج

(فةالتكل اسلوب) : الاولى الطريقة✓

 تم احتساب مسـاحة مسـطحات البنـاء حسـب•
.البيانات الواردة في رخصة البناء

البنـاء  تم تقـدير تكلفـة بنـاء المتـر المربـع مـن•
.حسب الأسعار الحالية لمواد البناء

ـــب العمـــر • ـــلاك حس ـــبة الإه ـــدير نس ـــم تق ت
.الاقتصادي العقار

بيـوع تم التوصل لقيمة متر الأرض عن طريق ال•
وخبـــراء , والمبيعـــات المقارنـــة, المشـــابهة 
«تثمين»التقييم في 

نتائج التقييم

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م0مسطحات بناء الأقبية
ريال0تكلفة بناء المتر للأقبية
ريال0إجمالي تكاليف الأقبية 

2م1,906مسطحات بناء الأدوار المتكررة
ريال1,100الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال2,096,600ررةالأدوار المتك/ تكاليف بناء المباني 
ريال2,096,600إجمالي تكاليف البناء

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى
%%104,8305.0الرسوم المهنية
%%104,8305.0شبكة المرافق
%%104,8305.0تكاليف الادارة

%%188,6946.0%(50/سنوات 3)تكاليف التمويل 
%%314,49015.0ربح المقاول

ريال2,914,274إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة19.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة20.5العمر الفعال
%%51.25معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,493,565تكاليف الإهلاك
ريال1,420,709صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م1,924مساحة الأرض
ريال3,750قيمة متر الأرض

ريال7,213,500إجمالي قيمة الأرض
ريال8,634,209إجمالي قيمة العقار

ريال8,634,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم 

الاستنتاج

(الدخل رسملة) الدخل أسلوب :الثالثة الطريقة✓

(حسب بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

620,000الدخل الفعال

%20نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

124,000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

496,000صافي الدخل

%8.0معامل الرسملة

6,200,000إجمالي قيمة العقار 

6,200,000اجمالي قيمة العقار تقريباً 
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نتائج التقييم

الاستنتاج 

 لطريقةا تعد الدخل ةرسمل طريقة فإن متداول عقاري استثمار صندوق طرح هو التقييم من والعرض , للدخل المدرة العقارات من التقييم موضع العقار أن بما

لتقييمه والأفضل الأنسب

  الصك رقم للعقار التالية تالمعلوما وحسب السوقية العقار قيمة ان تثمين خبراء يرى العميل لمتطلبات ووفقا المتبعة التقييم وأساليب المعايير اتباع على بناء

 :كالتالي هي2م1,923.60  مساحتها ،( المعذر) حي في ( الرياض)  بمدينة (210110034329)

.الدخل رسملة طريقة اعتماد تم✓

القيمة الإجمالي للعقار 

(ريال)صافي دخل العقار حسب العقد الحالي 

496,000

(ريال) (الرسملة المباشرة)إجمالي قيمة العقار 

6,200,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ستة ملايين ومئتا ألف ريال سعودي لا غير
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ملاحظات عامة 

 الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب هامش ❖

.الخارج من المعاينة وتمت للعقار الداخلية المعاينة من نتمكن لم❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

37

الملاحظات

التوصيات

 هي لها التوصل تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبراء يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراهن الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة القيمة



الملاحق

الملاحق
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صورة الصك



المعذر   –الرياض –مجمع سكني|   40

صور رخصة البناء
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توضيح

 يعملون مإنه كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 أي وممثليها شركةلل وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته العميل عن بالاستقلالية ويتمتعون بموضوعية

 هؤلاء بين من ليس أنه كما له، التابعين الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة

 أو التابعة هوشركات العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين

 أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم وأتعاب .له التابعين الأطراف

 في مهمة جوانب من جانب بأي يتعلق فيما آخر طرف من أهمية ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى،

.توجد إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم،



نهاية التقرير
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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

127906 :رقم التقرير 
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مقدمة

شركة السعودي الفرنسي كابيتال                                  المحترمين /  السادة

...السلام عليكم ورحمة الله وبركاته وبعد 

العقاربمعاينةقمناوعليه ²م (63,531.92) مساحتها (شظاه) بحي (المنورة المدينة) بمدينة(فندقيةوشققمول) لعقار التقييم مجال في المهنية خدماتنالتقديم عرضنا بقبولكم تشرفنا

 (2022) الدولية التقييم ييرمعا خاصة التقييم بمجال بها المعمول والدولية المحلية والانظمة معاييرالبالالتزام مع السوقية للقيمة للوصول الأمثل الأسلوب تحديدو التقييمموضوع

  السوقية، القيمة الى للوصول وتحليلها البيانات جمع تم اساسها على والتي المعتمدين للمقيميين السعودية لهيئةا من والمعتمدة

كما سعودي ريال (625,341,000) تساوي (الفندقيةوالشققموللل) السوقية القيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاو المتبعة التقييم وأساليبالمعاييراتباععلىبناءو

.التقريربهذاموثقهو

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  
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فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

المعايير العامة 

o 2مقدمة

o5الملخص التنفيذي

o  6عن شركة التقييم  -المعايير العامة

o 7نطاق العمل  –المعايير العامة

o 8( تابع ) نطاق العمل  –المعايير العامة

o 9( مراحل العمل ) نطاق العمل

اساليب التقييم 

o 11(طريقة البيوع المشابهة )أسلوب السوق

o12أسلوب التكلفة

o 13(المخصومة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل

o 14(رسملة الدخل)أسلوب الدخل

18-15تحليل السوق

21-19تحليل منطقة العقار 

معلومات ووصف العقار 

o 22-29وصف العقار

نتيجة التقييم والتوصيات 

o 42-31نتائج التقييم

o 43الملاحظات

o46-45الملاحق



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

340110019009 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

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

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

491 رقم القطعة مول وشقق فندقية نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م 63,531.92 مساحة ارض خام العقار

م2023/06/15 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/20 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

اسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

625,341,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجراء الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير هذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها هو المعايير هذه

oاللازمة والحيادية ةالكفاءدرجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير هذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤهليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيرها التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(31صـ إلى 26صـ من ,2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصاء البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

الغرض من التقييم . ريت صندوق

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oبان افتراض تم و صحتهم من التأكد على بالعمل تثمين تقم لم و للموقع كروكيه وصورة  للصك العميل من ضوئية صور استلام تم لقد 

.اخرى لجهات حقوق عليه توجد لا و مرهون غير العقار

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

كابيتال الفرنسي السعودي شركة اسم العميل

كابيتال الفرنسي السعودي شركة صاحب التقرير

داخلي استخدام الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المدينة  المنورة المدينة

شظاه الحي

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

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 بعد محايد اسأس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ هي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق

  (3.1 فقرة 36 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين  المثلى بالطريقة التقييم عملية أداء من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة هي

 لا عليه، اءً وبن .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير هذا

 المقيم ويحتفظ .دالبن هذا أحكام من جاء ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدها خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة تتحمل

 طرف لأي لتقريرا هذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير هذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة الحقوق بجميع

 وعمل يلاتتعد أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم المشار هؤلاء بخلاف آخر

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة دعم أو التقييم على مراجعة أي

.لاحقاً  له اتضحت لكنها مالتقيي تاريخ في موجودة كانت معلومات ضوء على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

 القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

 ، المجال هذا في بها معمولال والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق خاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

 العميل عن تقلاليةبالاس ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 أنه كما له، التابعين الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته

 .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين هؤلاء بين من ليس

 آخر طرف من ةأهمي ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم وأتعاب

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب بأي يتعلق فيما

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل 

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
.(المدينة المنورة  )بمدينة (  مول وشقق فندقية)عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
خاصـةً و( شظاه)حي (  المدينة المنورة  )البيانات في مدينة 

المنطقة المحيطة بالعقار 

جمع البيانات 03

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

ي تعمل في منطقة العقار 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 يوضـح موقـع  2م63,531.92العقار  

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

خبـراء  3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
راضـات اخرين يقوم بمراجعة المعلومات و التحلـيلات و الافت

. التي توصل اليها المقيم 

07مراجعة القيمة

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالاء للاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــربعــد تقــدير ال
لتـدفقات تـم الاسـتنتاب بـأن أسـلوب االبيانات المتوفرة عنـه 

.النقدية هي الافضل لتقدير قيمة العقار 

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

المحور الثاني
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل صلللأ مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعاملات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 48 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة هذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات هذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذها يتم التي التقييم عملية في اعتمادها يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزها وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

oالتقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجراء.

oالمقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجراء.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعة ذي أصل على ولالحص تكلفة من أكثر ما لأصل يدفع لن المشتري أن على ينصل الذي الاقتصادي المبدأ باستخدام للقيمة مؤشرا التكلفة أسلوب يقدم 

.متعلقة أخرى عوامل أي أو المخاطر أو الإزعاب أو بالوقت، متعلقة عوامل هناك تكن لم ما البناء أو الشراء طريق عن سواء مماثلة

oالأخرى ادمالتق أشكال وجميع المادي الإهلاك خصم ثم ومن الأصل، إنتاب إعادة أو لإحلال الحالية التكلفة حساب طريق عن للقيمة مؤشرا الأسلوب ويقدم.

oللأصل الدقيقة ةالمادي الخصائص وليس التقييم محل للأصل مشابهة منفعة على للحصول المشارك يدفعه الذي السعر تحديد تكلفة هي الإحلال تكلفة.  

  (70.2 فقرة  ,59 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

المنهجية

oتكلفة باسم لالإحلا تكلفة إلى الإشارة التعديلات هذه بعد ويمكن الصلة، ذات التقادم أشكال وجميع المادي للتدهور الإحلال تكلفة تعديل يتم ما عادة 

.المهلكة الإحلال

التطبيق

oعليه الحصول أو مماثلة منفعة يقدم أصل لإنشاء يسعر السوق في نموذجي مشارك يتكبدها التي التكاليف جميع حساب.

oالتقييم محل للأصل خارجي أو وظيفي أو مادي تقادم أو إهلاك أي تحديد.

oالتقييم محل الأصل قيمة إلى للوصول الإجمالية التكاليف من الإهلاك خصم.
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الأسلوبتعريف

oة عنــه ينتــج ممــا التقييــم تاريــخ إلــى قعــة النقديــة التدفقــات خصــم يتــم المخصومــة النقديــة التدفقــات طريقــة فــي ٌـ ة قيمـ ٌـ لأصــل حاليـ

oة الأبديــة أو الأجــل طويلــة لأصــول الحــالات بعــض فــي المخصومــة النقديــة التدفقــات تشــمل أن يمكــن ًـ ة قيمـ ًـ  فــي الأصــل مــةقي تمثــل نهائيـ

 توقــع تــرةف بــدون طرفيــة أو نهائيــة قيمــة باســتخدام فقــط الأصــل قيمــة حســاب يمكــن أخــرى حــالات وفــي .الصريحــة التوقــع فتــرة نهايــة

  .الدخــل رســملة بطريقــة الأحيــان بعــض فــي ھــذا إلــی ویشــار صريحــة،

المنهجية

:يلي كما هي المخصومة النقدية التدفقات طريقة في الرئيسة الخطوات

oبعــد أو ضريبــة،ال قبــل مــا) ّالتدفقــات أو النقديــة، التدفقــات  التقييــم محــل والأصــل المهمــة لطبيعــة النقديــة التدفقــات أنــواع أنســب اختيــار 

ة إجمالــية أو الضريبــة، ًـ إلــخ اســميًة، أو حقيقيـ

oوجدت إن النقدي، بالتدفق للتنبؤ صريحة فترة أنسب تحديد

oالفترة لتلك النقدية التدفقات توقعات إعداد.

o الأصل لطبيعة المناسبة ئيةالنها القيمة تحديد ثم ،(وجدت إن) الصريحة التنبؤ فترة نهاية في التقييم محل لأصل مناسبًة النهائية القيمة كانت إذا ما تحديد

o المناسب الخصم معدل تحديد

o وجدت إن النهائية القيمة ذلك في بما المتوقعة، المستقبلية النقدية التدفقات على الخصم معدل تطبيق

13

أساليب التقييم 

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

oاحدة و حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة صديق و ، الرسملة عملية خلال من القيمة تقدر و (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب هذا يتناول 

 استخدام من لمتوقعا الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات تتولد و .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرب التي الطرق تتضمن و 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

14

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



تحليل السوق

المحور الثالث



شظاه –المدينة المنورة  –مول وشقق فندقية|   16

نة المنورةبيانات وزارة العدل على مستوى المدي تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.عدد الصفقات على مستوى المدينة المنورة ❖

تجاريسكنيالسنة

20157,6181,449
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20185,367800
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نة المنورةبيانات وزارة العدل على مستوى المدي تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي قيمة الصفقات على مستوى المدينة المنورة ❖

تجاريسكنيالسنة

20159,216,819,2504,185,860,458

20164,518,370,9052,379,155,781

20176,469,494,1682,702,482,941

20183,789,951,2781,940,767,320

20196,023,256,0371,781,178,561

20204,211,117,684915,771,990

20215,314,866,4461,490,375,252

20223,898,009,7531,599,315,534

9,217

4,518
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نة المنورةبيانات وزارة العدل على مستوى المدي تحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي المساحة المباعة على مستوى المدينة المنورة ❖

تجاريسكنيالسنة

20157,546,8001,480,942

20163,909,8521,009,079

20174,954,0151,737,161

20184,021,231755,933

20195,916,5221,077,607

20204,771,710810,979

20216,715,1371,769,244

20224,563,0621,111,078

7,546,800

3,909,852
4,954,015

4,021,231

5,916,522
4,771,710

6,715,137
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1,480,942
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تحليل منطقة العقار

المحور الرابع



موقع العقار 
على مستوى المدينة المنورة

المدينـــة المنـــورة هـــي إحـــدى المنـــاطق 
ومقـر  الإدارية بالمملكة العربية السـعودية

هــا إمارتهــا المدينــة المنــورة، ويتــولى إمارت
يـز آل الأمير فيصـل بـن سـلمان بـن عبـد العز
نائبـا  سعود والأمير سعود بن خالد الفيصـل
يــث لــه، وتــأتي فــي المرتبــة الثالثــة مــن ح

المســـاحة، والخامســـة مـــن حيـــث عـــدد 
 ومن أشهر أماكنها الحـرم النبـوي. السكان

ينـة الشريف والمساجد المشهورة في المد
مقبـرة مثل، مسجد القبلتين ومسجد قباء، و

لتـي بقيع الغرقد أو البقيع، هـذه المقبـرة ا
بــن  تضــم الكثيــر مــن الصــحابة مثــل عثمــان

لم وسـ النبي صـلى الله عليـه ةعفان وزوج
ديق أم المؤمنين عائشة بنت أبـي بكـر الصـ

ــه رضــي الله ــد مــن أصــحابه وآل بيت والعدي
.عنهم أجمعين

موقع العقار

الضباب

الحديفة

ذو الحليفة

الجديدة

الوبرة

عروة

الحرم

الاسكان

نالقبلتي

مسجد الشهداء 

العريض 

الخالدية

مهزور

المطار 

جبل احد

طيبة

الروابي 

20



موقع العقار
على مستوى حي شظاة

 مميز استراتيجي بموقع شظاة حى يتمتع
 ، عبدالله الملك  طريق من بالقرب للغاية
 الحرم الشمالية الناحية من يحده كما

 باشرةم يقع الغرب ناحية من بينما ، النبوي
 نم يقترب كما سلمة، بن عامر شارع على

الهامة الأحياء من العديد

موقع العقار

العريض 

الحرم

الخالدية 

الاسكان

شظاة 



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

340110019009رقم الصــك

1439/08/08تاريخ الصــك

491رقم القطعة

1429/975/م/مرقم المخطط

-رقم البـــلك

صخرية رملية صبخةدفان مرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة  العق

نظام البناء
تجاري

وصف الموقع

العربية السعودية المملكةالدولــة

الغربيةالمنطقة

المدينة المنورة  المدينــة

شظاهالحــــي

حبيب بن خماشةالشــــارع

2م 63,531.92العقار عبارة عن مول وشقق فندقية مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

محسب الصكبطـــولم24شارع سفيان بن معمر الراجحي بعرض شمــالاً 

محسب الصكبطـــولم14البعض شارع شيبان بن محرث بعرض جنـوبــاً 

محسب الصكبطـــولم14شارع حبيب بن خماشة بعرض شـرقــاً 

م327بطـــولم 84 بعرض( الدائري الثاني ) طريق الملك عبدالله غـربـــاً 
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وصف العقار

(ماريوت للشقق الفندقية)معلومات هامة عن العقار 

الراشد ريزدنساسم العقار
المدينة المنورة, حي شظاة , طريق الملك عبد الله الموقع
نجوم 5شقق فندقية نوع العقار
3عمر العقار 
2م 63531.92جزء من أرض يبلغ مساحتها (2م)مساحة الأرض 

25,317مساحة البناء
3عدد الأدوار

غرفة متنوعة المساحات 66مكونات العقار

(الراشد ميجا مول المدينة)معلومات هامة عن العقار 

الراشد ميجا مولاسم العقار
المدينة المنورة, حي شظاة , طريق الملك عبد الله الموقع
مجمع تجارينوع العقار
11عمر العقار 
2م 63531.92جزء من أرض يبلغ مساحتها (2م)مساحة الأرض 

115,795مساحة البناء
4عدد الأدوار

يتكون المول من محلات تجارية متنوعة المساحات ومطاعم وخدمات أخرىمكونات العقار
عقد تأجيري 211حوالي عقود الإيجار الحالية

سنوات 10تتراوح بين سنة و مدة العقود
%84.0)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

45,452,270(ريال)إجمالي الدخل الحالي 
15,908,295(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 
29,543,976(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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الشقق المفروشة المول

o  5,215,915بلغ إجمالي إيرادات الشقق المفروشة حسب البيانات الواردة من العميل  

يمة وبافتراض ثبات نفس المعدل في الق, ريال خلال الأربع أشهر من العام الجاري 

  15,647,745الإيجارية والإشغال فمن المتوقع أن تبلغ إجمالي الإيرادات حوالي   

.مليون ريال

oإجمالي الإيرادات

  45,452,270بلغ إجمالي قيمة العقود التأجيرية حسب البيانات التي أرسلها العميل حوالي  
وقد بلغ , مستأجر  211متر مربع مؤجرة لحوالي   40,762وذلك حصيلة تأجير ما مساحته    , ريال 

ريال  1,115متوسط قيمة المتر التأجيري 

oي وصل معدل الإشغال خلال الأربع أشهر من العام الجاري حسب بيانات العميل حوال
.  ليلة/ ريال  824كما وصل متوسط تأجير الليلة خلال نفس الفترة حوالي , 73%

oمعدلات الإشغال:

.متر مربع  7,738حيث أن المساحة الشاغرة تبلغ , % 84بلغ معدل الإشغال الحالي حوالي 

o  ريال خلال الأربع أشهر   2,784,617وصلت قيمة مصروفات التشغيل والصيانة الحالية
صيانة وبافتراض ثبات نفس المعدل في مصاروفات التشغيل وال, من العام الجاري 

.ريال 8,353,850الحالية فمن المتوقع أن تبلغ إجمالي المصروفات حوالي  

oمصروفات التشغيل والصيانة:

ل المالك بهذه حيث يتكف, لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 
بلغ قيمة وحسب البيانات المالية التي أرسلها العميل فمن المتوقع أن ت, المصروفات جمعها 

%  35ريال وهي تمثل حوالي   15,908,295مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية العام حوالي  
.وهي نسبة جيدة مقارنة بالعقارات المشابهة, من إجمالي إيرادات العقار 

تحليل دخل العقار| بيانات العقار 
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رصورة كروكيه وحدودية لموقع العقا
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور السادس
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

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

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

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

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

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

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

4مقارنة 

م23.975 : المساحة
5.500 : المتر سعر

1مقارنة 

م688 : المساحة
7.555 : المتر سعر

2مقارنة 
م1.569 : المساحة

6.374 : المتر سعر

موقع العقار

م4.007 : المساحة
6.239 : المتر سعر

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاب

(المتبقية القيمة) : الأولى الطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

63,53263,53263,532(2م)مساحة الارض خام 

38,11938,11938,119(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

6,8676,8676,867(2م)مساحة الأرض التجارية الرئيسية  

31,25231,25231,252(2م)مساحة الأرض السكنية 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

8,0008,5009,000ريال/ متوسط قيمة المتر  التجاري الرئيسي 

3,4003,5003,600ريال/ متوسط قيمة المتر السكني 

54,936,00058,369,50061,803,000الإيرادات من الجزء التجاري 

106,257,317109,382,532112,507,747الإيرادات من الجزء السكني

161,193,317167,752,032174,310,747(ريال)اجمالي الإيرادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم

الاستنتاب

(المتبقية القيمة) : الأولى الطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

1009080(  2م/ريال)تكلفة تطوير المتر المباشر 

6,353,1925,717,8735,082,554(ريال)قيمة تكلفة التطوير المباشر
%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 
4,029,8334,193,8014,357,769(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%2.0%2.0%2.0)%(نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التطوير 
127,064114,357101,651(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 

10,510,08910,026,0319,541,973إجمالي تكاليف التطوير بدون تكاليف التمويل
%40.0%50.0%60.0نسبة التمويل من إجمالي تكاليف التطوير

%5.0%6.0%7.0معدل الفائدة على تكلفة التمويل
1.01.01.0عدد سنوات التطوير

441,424300,781190,839إجمالي تكلفة التمويل
10,951,51210,326,8129,732,813إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%5.0%6.0%7.0%مخاطر التكاليف الطارئة 
766,606619,609486,641(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 
11,718,11810,946,42110,219,453القيمة الإجمالية للتطوير

%10.0%15.0%20.0نسبة أرباح المطور
2,343,6241,641,9631,021,945قيمة أرباح المطور

14,061,74212,588,38411,241,399إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور
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نتائج التقييم

الاستنتاب

(المتبقية القيمة) : الأولى الطريقة✓

قيمة الأرض:  رابعا

147,131,575155,163,648163,069,348إجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح المطور

%30.0%30.0%40.0)%(الوزن المرجح للسناريو 

58,852,63046,549,09448,920,805قيمة الأرض المرجحة

154,322,529إجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة التطوير

1.0مدة التطوير

%6.0معدل الخصم

0.94معامل الخصم

145,587,291.4القيمة الحالية للأرض

2,291.6القيمة الحالية للمتر المربع

2,300.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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نتائج التقييم

الاستنتاب

(فةاسلوب التكل: )الطريقة الثانية ✓

تــم احتســاب مســاحة مســطحات البنــاء حســب •
.البيانات الواردة في رخصة البناء

لبنــاء تــم تقــدير تكلفــة بنــاء المتــر المربــع مــن ا•
.حسب الأسعار الحالية لمواد البناء

تــــم تقــــدير نســــبة الإهــــلاك حســــب العمــــر •
الاقتصادي العقار

يـوع تم التوصل لقيمة متـر الأرض عـن طريـق الب•
تقييم وخبراء ال, والمبيعات المقارنة, المشابهة 

«تثمين»في 

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م115,795مسطحات بناء المول
ريال2,400تكلفة بناء المتر للمول
ريال277,909,176إجمالي تكاليف المول 
2م25,317مسطحات بناء الفندق

ريال3,700الفندق/ تكلفة بناء المتر 
ريال93,671,087الفندق/ تكاليف بناء المباني 

ريال371,580,263إجمالي تكاليف البناء

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى
%%18,579,0135.0الرسوم المهنية
%%18,579,0135.0شبكة المرافق
%%37,158,02610.0تكاليف الادارة

%%33,442,2246.0%(50/سنوات 3)تكاليف التمويل 
%%74,316,05320.0ربح المقاول

ريال553,654,592إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة28.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة11.5العمر الفعال
%%28.75معدل الإهلاك الإجمالي

ريال159,175,695تكاليف الإهلاك
ريال394,478,897صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م63,532مساحة الأرض
ريال2,300قيمة متر الأرض

ريال146,123,416إجمالي قيمة الأرض
ريال540,602,313إجمالي قيمة العقار

ريال540,602,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاب

(الدخل رسملة) : الثالثة الطريقة✓

(اعتمادا على بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

الشقق الفندقيةالمولالبند

45,452,27015,647,745الدخل الفعال

%70.0%35.00نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

15,908,29510,953,422قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

29,543,9764,694,324صافي الدخل

%5.0%7.0معدل الرسملة

422,056,79393,886,471قيمة العقار

422,057,00093,886,000(والشقق الفندقية,المول)إجمالي قيمة العقار 
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:الخصم معدل حساب افتراضات

:وهي , مؤثرة عوامل أربع من الخصم معدل يتكون•

%3 تقريبا والبالغ , سنوات 10 و 5 لمدة الحكومية اسندات على العائد متوسط أنه افترضنا وقد الحكومية السنوات على العائد معدل •

.القادمة الفترة خلال السعودية العربية للمملكة والمحلية الدولية الجهات من العديد توقعات حسب %2.5 يبلغ أن المتوقع من والذي :التضخم معدل•

.القادمة الفترة خلال التجارية العقارات لسوق رؤيتهم حسب "تثمين" في الخبراء قبل من تقديرها وتم :السوق مخاطر علاوة•

.القادمة ةالفتر خلال السوق في تنافسيته ومدى نفسه العقار لوضع رؤيتهم حسب وذلك "تثمين" خبراء قبل من أيض تقديرها وتم :الخاصة المخاطر علاوة•

:الاستردادية القيمة حساب افتراضات

:المشابهة عقاراتلل السوق في السائد الوضع حسب لها يتعرض أن يمكن التي المخاطر ومدى مستقبليا العقار استقرار مدى مع يتناسب رسملة معامل استخدام تم•

.مستقبلا المتوقع النمو معدل لحساب نفسه المتوقع التضخم معدل استخدام تم•
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

الشقق المفروشة المول

فة الغرف تم التوصل إلى إجمالي دخل العقار في حالة التشغيل الكامل عن طريق افتراض تأجير كا

غ متوسط وقد بل, بالاسترشاد بالأسعار التي أمدنا بها العميل والتأكد منها من مواقع حجز الفنادق

 بذلك, ليلة وذلك خلال الأربع الأشهر من العام الجاري/ ريال  824إيجار الغرفة لليلة الواحدة حوالي 

.ريال 19,850,160فمن المتوقع أن يصل إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل إلى  

ريال وذلك من تأجير   45,452,270من المتوقع أن تبلغ إيرادات المول بنهاية العام الجاري إلى حوالي  

وقد بلغت , ريال  1,115وبذلك يكون متوسط قيمة المتر التأجيري حوالي ,  2م  40,762مساحة   

ح وإذا تم تأجير هذه المساحة بنفس المعدل التأجيري فتصب,  2م  7,738المساحة الشاغرة في المول 

.ريال  45,081,039إجمالي إيرادات المول في حالة التشغيل الكامل  

o ا المعدل وافترضنا وصول هذ, تم افتراض معدل شواغر مرتفع نسبيا خلال العام الحالي إجمالا

فندق خلال ثم ينخفض خلال الفترة القادمة للوصول إلى المعدلات الطبيعة المسجلة بال, % 27إلى 

%.25السنوات الماضية والبالغ اقل من 

o ومن المتوقع ارتفاعه بنسبة ضئيلة خلال الفترة  , % 84يبلغ معدل الإشغال الحالي حوالي

معدل  وقد افترضنا أن يستقر, خاصة بعد إضافة المساحة الخاصة بتأجير المطاعم% 93القادمة ليسجل 

.في فترة التدفقات النقدية% 7الشواغر عند 

وهو معدل مناسب جدا % 55من المتوقع أن تنخفض نسبة مصروفات التشغيل والصيانة لتسجل 

.لمثل هذه العقارات

يانة  حسب البيانات المرسلة من العميل فمن المتوقع أن تبلغ قيمة مصروفات التشغيل والص

وتم افتراض انخفاض هذه النسبة خلال , من إجمالي الإيرادات % 35وهي تمثل , ريال   15,908,295

.وهي النسبة السائدة في مثل هذا النوع من العقارات, % 30فترة التدفقات إلى 
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نتائج التقييم

الاستنتاب

(للمول ) المخصومة النقدية التدفقات اسلوب : الرابعة الطريقة✓

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

54,081,039إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل
معدل عائد السندات 

الحكومية
%7.0معامل الرسملة3.0%

%2.5معدل النمو%3.0معدل التضخم%30المصروفات التشغيلية

%3.0علاوة مخاطر السوق%7معدل الشواغر بعد الاستقرار

%1.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات 5فترة التدفقات النقدية

%10.0معدل الخصمسنوات 3كل % 4معدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2330-Dec-2430-Dec-2530-Dec-2630-Dec-27

%0%0%4.0%0%0)%(نسبة نمو الإيرادات المتوقعة سنويا 

54,081,03954,081,03956,244,28156,244,28156,244,281إجمالي الدخل في حالة التشغيل الكامل

%7%7%7%7%14%نسبة الشاغر 

7,571,3453,785,6733,937,1003,937,1003,937,100قيمة الشواغر

46,509,69450,295,36652,307,18152,307,18152,307,181إجمالي الدخل الفعال

%30%30%30%30%30نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

13,952,90815,088,61015,692,15415,692,15415,692,154قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

32,556,78635,206,75736,615,02736,615,02736,615,027صافي الدخل  التشغيلي

536,148,606(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

32,556,78635,206,75736,615,02736,615,027572,763,633صافي التدفقات النقدية السنوية

513,537,960إجمالي صافي القيمة الحالية

513,538,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاب

(للفندق ) المخصومة النقدية التدفقات اسلوب : الرابعة الطريقة✓

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

%5.0معامل الرسملة%3.0معدل عائد السندات الحكومية19,850,160إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.5معدل النمو%2.5معدل التضخم%55المصروفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%25معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات 5فترة التدفقات النقدية

%11.5معدل الخصممعدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

%0%0%0%0%0)%(نسبة نمو الإيرادات المتوقعة سنويا 

19,850,16019,850,16019,850,16019,850,16019,850,160إجمالي الدخل في حالة التشغيل الكامل

%25%25%25%25%27%نسبة الشاغر 

5,359,5434,962,5404,962,5404,962,5404,962,540قيمة الشواغر

14,490,61714,887,62014,887,62014,887,62014,887,620إجمالي الدخل الفعال

%55%55%60%65%70نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

10,143,4329,676,9538,932,5728,188,1918,188,191قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

4,347,1855,210,6675,955,0486,699,4296,699,429صافي الدخل  التشغيلي

137,338,295(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

4,347,1855,210,6675,955,0486,699,429144,037,724صافي التدفقات النقدية السنوية

111,802,940إجمالي صافي القيمة الحالية

111,803,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاب 

ة تعـد الطريقـة والعرض من التقييم هو طرح صندوق استثمار عقاري متـداول فـإن اسـلوب التـدفقات النقديـة المخصـوم, بما أن العقار موضع التقييم من العقارات المدرة للدخل 

الأنسب والأفضل لتقييمه

ــراء تثمــين ان قيمــة العقــار الســوقية وحســب المعلومــات  ــات العميــل يــرى خب ــاع المعــايير وأســاليب التقيــيم المتبعــة و وفقــا لمتطلب ــاء علــى اتب ــةالتبن للعقــار رقــم الصــك  الي

: هي كالتالي2م 63,531.92، مساحتها  (شظاه)في حي ( المدينة المنورة )بمدينة  ( 340110019009)

تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

(التدفقات النقدية)القيمة الإجمالي للعقار 

(التدفقات النقدية) إجمالي قيمة المول

513,538,000

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة الراشد ريزدنس 

111,803,000

(ريال)إجمالي قيمة العقار 

625,341,000

(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا 

625,341,000

قيمة العقار كتابة

فقط ستمائة وخمسة وعشرون مليوناً وثلاثمائة وواحد وأربعون ألف ريال سعودي لا غير
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ملاحظات عامة 

 الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب هامش ❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

43

الملاحظات

التوصيات

 هي لها التوصل تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبراء يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراهن الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة القيمة



الملاحق

الملاحق
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صورة الصك
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صور رخصة البناء
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توضيح

 العميل عن بالاستقلالية نويتمتعو بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 له، التابعين الأطراف وأ التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته

 الأطراف أو تابعةال وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين هؤلاء بين من ليس أنه كما

 ذات مساعدة على ةالشرك حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم وأتعاب .له التابعين

 في وثيقهات ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب بأي يتعلق فيما آخر طرف من أهمية

.وجدت إن التقرير



نهاية التقرير
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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

:رقم التقرير  127901
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شركة السعودي الفرنسي كابيتال                                                  المحترمين /  السادة

...السلام عليكم ورحمة الله وبركاته وبعد 

العقاربمعاينةقمناوعليه ²م (61,390.81) مساحتها (الرفيعة) بحي (الرياض) بمدينة(سكنيمجمع) لعقار التقييم مجال في المهنية خدماتنالتقديم عرضنا بقبولكم تشرفنا

 الدولية التقييم معايير خاصة التقييم بمجال بها المعمول والدولية المحلية والانظمة معاييرالبالالتزام مع السوقية للقيمة للوصول الأمثل الأسلوب تحديدو التقييمموضوع

 وأساليبالمعاييراتباععلىبناءو السوقية، القيمة الى للوصول وتحليلها البيانات جمع تم اساسها على والتي المعتمدين للمقيميين السعودية لهيئةا من والمعتمدة (2022)

.التقريربهذاموثقهوكما سعودي ريال (178,317,000) تساوي (السكنيللمجمع) السوقية القيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاو المتبعة التقييم

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

2

مقدمة
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فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

المعايير العامة 

o 2مقدمة

o  6عن شركة التقييم  -المعايير العامة

o 7نطاق العمل  –المعايير العامة

o 8( تابع ) نطاق العمل  –المعايير العامة

o 9( مراحل العمل ) نطاق العمل

اساليب التقييم 

o 18(طريقة البيوع المشابهة )أسلوب السوق

o19أسلوب التكلفة

o 20(رسملة الدخل)أسلوب الدخل

معلومات ووصف العقار 

o 22-28وصف العقار

نتيجة التقييم والتوصيات 

o30مخاطر عملية التقييم

o 31مقارنات الأراضي

o 37-32نتائج التقييم

o 38الملاحظات

o42-40الملاحق



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

رقم الصك  310110038095 شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

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

3660 رقم المخطط الغرض من التقييم  ريتصندوق 

بدون رقم القطعة مجمع سكني نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
م معايير التقيي

المتبعة
²م 61,390.81 مساحة العقار

م2023/06/14 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/19 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

178,317,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 



الرفيعة   –الرياض –مجمع سكني|   6

oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجراء الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير هذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها هو المعايير هذه

oاللازمة والحيادية ةالكفاءدرجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير هذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤهليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيرها التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصاء البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

. ريت صندوق الغرض من التقييم

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oبان افتراض تمو صحتهم من التأكد على بالعمل تثمين تقم ولم للموقع كروكيه وصورة  للصك العميل من ضوئية صور استلام تم لقد 

.اخرى لجهات حقوق عليه توجد ولا مرهون غير العقار

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

شركة السعودي الفرنسي كابيتال  صاحب التقرير

استخدام داخلي الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

الرياض   المدينة

الرفيعة   الحي

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

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 بعد محايد اسأس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ هي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق

  (3.1 فقرة 36 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين  المثلى بالطريقة التقييم عملية أداء من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة هي

 لا عليه، ءً وبنا .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير هذا

 المقيم ويحتفظ .اءالبن هذا أحكام من جاء ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدها خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة تتحمل

 آخر طرف لأي تقريرال هذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير هذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة الحقوق بجميع

 أي وعمل تتعديلا أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم المشار هؤلاء بخلاف

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة دعم أو التقييم على مراجعة

.لاحقاً  له اتضحت لكنها مالتقيي تاريخ في موجودة كانت معلومات ضوء على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

 القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

 ، المجال هذا في بها معمولال والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق خاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

 وشركاته العميل عن تقلاليةبالاس ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 من ليس أنه كما له، نالتابعي الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة

 وأتعاب .له نالتابعي الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين هؤلاء بين

 يتعلق فيما آخر فطر من أهمية ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب بأي

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل 

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
(.الرياض  )بمدينة (  مجمع سكني)عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
وخاصــةً ( الرفيعـة)حــي (  الريــاض)البيانـات فــي مدينــة 

المنطقة المحيطة بالعقار 

جمع البيانات 03

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

ي تعمل في منطقة العقار 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 يوضـح موقـع  2م61,390.81العقار  

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

خبـراء  3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
راضـات اخرين يقوم بمراجعة المعلومات و التحلـيلات و الافت

. التي توصل اليها المقيم 

07مراجعة القيمة

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالاء للاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــربعــد تقــدير ال
سملة الدخل تم الاستنتاج بأن أسلوب رالبيانات المتوفرة عنه 

.و التكلفة هي الافضل لتقدير قيمة العقار 

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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

58,844

47,366
54,296

35,357

6,179

4,781
4,482

2,735

4,034

4,067

6,027

5,412

-

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

عدد الصفقات

  
سكن  تجاري
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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 الرياض تحليل| 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 حســـــب 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 بلغـت 1800الصغيرة إلى 
الريـاض واجهـة . في الوقت الحاضر . 2كم 3.115

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

ءالدار البيضا

االشف

السويدي
طويق

ظهرة لبن

الدرعية

موقع العقار



موقع العقار 
على مستوى حي الرفيعة

ة يعتبــر حــي الرفيعــة مــن الأحيــاء الراقيــ
والهادئــــة جــــداً الموجــــودة فــــي غــــرب 

ــاض، ــالري ــاء التابعــة لبلدي ة وهــو مــن الأحي
عة الشميسي، ويميز الحـي شـوارعه الواسـ
علــه وأيضــاً موقعــه الاســتراتيجي الــذي يج

. قريب من خدمات شهيرة ومهمه

السفارات
المعذر

السويدي

موقع العقار

الرفيعة



أساليب التقييم

المحور الرابع
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل صلللأ مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعاملات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 48 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة هذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات هذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذها يتم التي التقييم عملية في اعتمادها يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزها وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

oالتقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجراء.

oالمقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجراء.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعة ذي أصل على ولالحص تكلفة من أكثر ما لأصل يدفع لن المشتري أن على ينصل الذي الاقتصادي المبدأ باستخدام للقيمة مؤشرا التكلفة أسلوب يقدم 

.متعلقة أخرى عوامل أي أو المخاطر أو الإزعاج، أو بالوقت، متعلقة عوامل هناك تكن لم ما البناء أو الشراء طريق عن سواء مماثلة

oالأخرى ادمالتق أشكال وجميع المادي الإهلاك خصم ثم ومن الأصل، إنتاج إعادة أو لإحلال الحالية التكلفة حساب طريق عن للقيمة مؤشرا الأسلوب ويقدم.

oللأصل الدقيقة ةالمادي الخصائص وليس التقييم محل للأصل مشابهة منفعة على للحصول المشارك يدفعه الذي السعر تحديد تكلفة هي الإحلال تكلفة.  

  (70.2 فقرة  ,59 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

المنهجية

oتكلفة باسم لالإحلا تكلفة إلى الإشارة التعديلات هذه بعد ويمكن الصلة، ذات التقادم أشكال وجميع المادي للتدهور الإحلال تكلفة تعديل يتم ما عادة 

.المهلكة الإحلال

التطبيق

oعليه الحصول أو مماثلة منفعة يقدم أصل لإنشاء يسعر السوق في نموذجي مشارك يتكبدها التي التكاليف جميع حساب.

oالتقييم محل للأصل خارجي أو وظيفي، ،أو مادي تقادم أو إهلاك، أي تحديد.

oالتقييم محل الأصل قيمة إلى للوصول الإجمالية التكاليف من الإهلاك خصم.
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الأسلوبتعريف

oواحدة حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة دويقص ، الرسملة عملية خلال من القيمة وتقدر (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب هذا يتناول 

 استخدام من متوقعال الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات وتتولد .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرج التي الطرق وتتضمن 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعإذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلوالخصمالرسملةمعاملتقديران.

20

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

  310110038095رقم الصــك

هـ  1439/03/08تاريخ الصــك

بدونرقم القطعة

3660رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخرية رملية صبخة دفان مرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة  العق

سكنينظام البناء

وصف الموقع

المملكة العربية السعوديةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياض  المدينــة

الرفيعة  الحــــي

أبن الشيرازيالشــــارع

2م 61,390.81العقار عبارة عن مجمع سكني مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م372.96بطـــولملك الأمير بندر بن أحمد السديريشمــالاً 

م406.41بطـــولطريق مختلف العروضجنـوبــاً 

م233.11بطـــول(الوادي)شارع الشيرازي شـرقــاً 

غـربـــاً 

أرض السديري وأرض الأمير مشعل 

بن عبد العزيز وحوض الطمي التابع

لوزارة الزراعة 

م96.87بطـــول
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مجمع الرفيعة السكنياسم العقار

مدينة الرياض/ حي الرفيعة الموقع

مجمع سكنينوع العقار

سنوات 6عمر العقار 

61,390.81(2م)مساحة الأرض 

20,572مساحة البناء

2عدد الأدوار

مكونات العقار
وحدة سكنية عبارة عن فلل متنوعة المساحات  102يتكون من 

والغرف

من قبل مدينة الملك فهد الطبية( 102)تم استئجار كافة الوحدات عقود الإيجار الحالية

2024سنوات بدأت في مايو  3مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

18,750,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

3,593,027(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

15,156,973(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

:إجمالي الإيرادات
أي أن معـدل ,  ريال سنويا  19,332,627وتبلغ قيمة العقد ,  2024وتنتهي في مايو  2021سنوات بدأت في مايو  3يتم تأجير المجمع السكني لمدينة الملك فهد الطبية بعقد لمدة 

.ألف ريال 190إيجار الوحدة الواحدة حوالي 

:معدلات الإشغال
.سنوات 3حيث أنه مؤجر بعقد واحد لمدة % 100تبلغ نسبة الإشغال للعقار 

:مصروفات التشغيل والصيانة
ميل فمن المتوقع أن تبلـغ وحسب البيانات المالية التي أرسلها الع, حيث يتكفل المالك بهذه المصروفات جمعها , لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 

.وهي نسبة مشابهة لمثيلاتها في العقارات المشابهة, من إجمالي الدخل % 19وهي تمثل ما يقارب , ريال  3,704,675قيمة المصروفات الخاصة بالتشغيل والصيانة بنهاية العام إلى 
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صورة كروكيه وحدودية للموقع 
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

27

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

28

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم

المحور السادس
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.   1
ركة العامة في مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والح, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

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

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

.قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
دية بالحد من بعض النشاطات في مثل ظهور بعض التشريعات البل, 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, أماكن محددة 

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
التالي على حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وب, 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, قيمته

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

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

:البيانات المستقبلية.  6
,  لعقار بصفة خاصة عامة وسق ا يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

م500 : المساحة
4,000 : المتر سعر

4مقارنة 

م2,250 : المساحة
3,500 : المتر سعر

م2,250 : المساحة
3,400 : المتر سعر

1مقارنة 
م2,250 : المساحة

3,500 : المتر سعر

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(ةالمتبقي القيمة طريقة) : الاولى الطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

61,39161,39161,391(2م)مساحة الارض خام 

36,83436,83436,834(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

36,83436,83436,834(2م)مساحة الأرض التجارية الداخلية 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

3,0003,1003,200ريال/ متوسط قيمة المتر الداخلية 

110,503,458114,186,907117,870,355الإيرادات من الجزء التجاري الداخلي

110,503,458114,186,907117,870,355(ريال)اجمالي الإيرادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(ةالمتبقي القيمة طريقة) : الاولى الطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

1009080(  2م/ريال)تكلفة تطوير المتر المباشر 
6,139,0815,525,1734,911,265(ريال)قيمة تكلفة التطوير المباشر
%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 
2,762,5862,854,6732,946,759(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%2.0%2.0%2.0)%(نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التطوير 
122,782110,50398,225(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 

9,024,4498,490,3497,956,249إجمالي تكاليف التطوير بدون تكاليف التمويل
%40.0%50.0%60.0نسبة التمويل من إجمالي تكاليف التطوير

%5.0%6.0%7.0معدل الفائدة على تكلفة التمويل
1.01.01.0عدد سنوات التطوير

379,027254,710159,125إجمالي تكلفة التمويل
9,403,4768,745,0598,115,374إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%5.0%6.0%7.0%مخاطر التكاليف الطارئة 
658,243524,704405,769(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 
10,061,7199,269,7638,521,143القيمة الإجمالية للتطوير

%10.0%15.0%20.0نسبة أرباح المطور
2,012,3441,390,464852,114قيمة أرباح المطور

12,074,06310,660,2289,373,257إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(ةالمتبقي القيمة طريقة) : الاولى الطريقة✓

قيمة الأرض:  رابعا

98,429,395103,526,679108,497,098إجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح المطور

%20.0%40.0%40.0)%(الوزن المرجح للسناريو 

39,371,75841,410,67221,699,420قيمة الأرض المرجحة

102,481,849إجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة التطوير

1.0مدة التطوير

%6.0معدل الخصم

0.94معامل الخصم

96,680,989.9القيمة الحالية للأرض

1,574.8القيمة الحالية للمتر المربع

1,550.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(لفةالتك اسلوب) : الثانية الطريقة✓

 تم احتساب مسـاحة مسـطحات البنـاء حسـب•
.البيانات الواردة في رخصة البناء

البنـاء  تم تقـدير تكلفـة بنـاء المتـر المربـع مـن•
.حسب الأسعار الحالية لمواد البناء

ـــب العمـــر • ـــلاك حس ـــبة الإه ـــدير نس ـــم تق ت
الاقتصادي العقار

بيـوع تم التوصل لقيمة متر الأرض عن طريق ال•
وخبـــراء , والمبيعـــات المقارنـــة, المشـــابهة 
«تثمين»التقييم في 

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م0مسطحات بناء الأقبية
ريال0تكلفة بناء المتر للأقبية
ريال0إجمالي تكاليف الأقبية 

2م26,722مسطحات بناء الأدوار المتكررة
ريال1,900الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال50,770,850ررةالأدوار المتك/ تكاليف بناء المباني 
ريال50,770,850إجمالي تكاليف البناء

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى
%%2,538,5435.0الرسوم المهنية
%%2,538,5435.0شبكة المرافق
%%5,077,08510.0تكاليف الادارة

%%4,569,3776.0%(50/سنوات 3)تكاليف التمويل 
%%7,615,62815.0ربح المقاول

ريال73,110,024إجمالي تكاليف المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة33.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة6.5العمر الفعال
%%16.25معدل الإهلاك الإجمالي

ريال11,880,379تكاليف الإهلاك
ريال61,229,645صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م61,391مساحة الأرض
ريال1,550قيمة متر الأرض

ريال95,155,756إجمالي قيمة الأرض
ريال156,385,401إجمالي قيمة العقار

ريال156,385,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

عـد تم استخدام معدل رسملة مناسب للعقار وذلـك ب•
مقارنته بالعقارات المشابهة 

الاستنتاج

(الدخل رسملة طريقة) : الثالثة الطريقة✓

(حسب بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

18,750,000إجمالي الدخل الفعال الحالي

%19نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

3,593,027قيمة مصروفات الصيانة والتشغيل الحالية

15,156,973صافي الدخل

%8.5معدل الرسملة

178,317,000إجمالي قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

يقـة الأنسـب تعـد الطررسـملة الـدخل والعرض من التقييم هو طرح صندوق استثمار عقاري متداول فإن طريقـة , بما أن العقار موضع التقييم من العقارات المدرة للدخل ✓

والأفضل لتقييمه

اليـة للعقـار رقـم الصـك تالبناء على اتباع المعايير وأساليب التقييم المتبعة و وفقا لمتطلبـات العميـل يـرى خبـراء تثمـين ان قيمـة العقـار السـوقية وحسـب المعلومـات ✓

: هي كالتالي2م61,390.81، مساحتها  (الرفيعة )في حي ( الرياض )بمدينة  (  310110038095)

.تم اعتماد طريقة رسملة الدخل ✓

القيمة الإجمالي للعقار 

(ريال)صافي دخل العقار حسب العقد الحالي 

15,156,973

(ريال) (الرسملة المباشرة)إجمالي قيمة العقار 

178,317,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

يرفقط مائة وثمانية وسبعون مليوناً وثلاثمائة وسبعة عشر ألف ريال سعودي لا غ
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ملاحظات عامة 

 الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب هامش ❖

.التقييم محل للعقار سابقة بصور الاستعانة وتم امنية حراسات لوجود والداخلي الخارجي التصوير من المقيم يتمكن لم❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

38

الملاحظات

التوصيات

 هي لها التوصل تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبراء يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراهن الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة القيمة



الملاحق

الملاحق
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صورة الصك
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صور رخصة البناء
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صور رخصة البناء
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توضيح

 بموضوعية لونيعم إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة وشركاته العميل عن بالاستقلالية ويتمتعون

 الأمور بواطنب العالمين هؤلاء بين من ليس أنه كما له، التابعين الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة

 وأتعاب .له نالتابعي الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى

 على شركةال حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم

 ,لمساعدةا هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب بأي يتعلق فيما آخر طرف من أهمية ذات مساعدة

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى



نهاية التقرير
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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

127904 :رقم التقرير 
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مقدمة

شركة السعودي الفرنسي كابيتال                             المحترمين /  السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

قمنـا بمعاينـة العقـار وعليـه ²م(  3,330 )مسـاحتها ( الصـحافة)بحـي ( الرياض)بمدينة (مبنى مكتبي  )خدماتنا المهنية في مجال التقييم لعقار لتقديم تشرفنا بقبولكم عرضنا 

 خاصـة معـايير التقيـيم الدوليـة والانظمة المحلية والدولية المعمول بها بمجال التقييم معاييرالبمع الالتزامتحديد الأسلوب الأمثل للوصول للقيمة السوقية والتقييم موضوع 

وأساليب على اتباع المعايير بناءوعلى اساسها تم جمع البيانات وتحليلها للوصول الى القيمة السوقية  لهيئة السعودية للمقيميين المعتمدين والتيوالمعتمدة من ا( 2022)

.كما هو موثق بهذا التقريرسعودي  ريال( 112,500,000)تساوي ( للمبنى المكتبي)القيمة السوقية وفقا لمتطلبات العميل يرى خبراء تثمين ان التقييم المتبعة و

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  
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فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

المعايير العامة 

o 2مقدمة

o  6عن شركة التقييم  -المعايير العامة

o 7نطاق العمل  –المعايير العامة

o 8( تابع ) نطاق العمل  –المعايير العامة

o 9( مراحل العمل ) نطاق العمل

اساليب التقييم 

o 18(طريقة البيوع المشابهة )أسلوب السوق

o19أسلوب التكلفة

o 20(المخصومة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل

o 21(رسملة الدخل)أسلوب الدخل

معلومات ووصف العقار 

o 22-26وصف العقار

نتيجة التقييم والتوصيات 

o30مقارنات الأراضي

o31مخاطر عملية التقييم

o 33نتائج التقييم

o 34الملاحظات

o37-36الملاحق



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

318501000339 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

هـ 1442/9/15 تاريخ الصك المستفيدون من التقييم كابيتالشركة السعودي الفرنسي 

2413 رقم المخطط الغرض من التقييم  ريتصندوق 

1917و 1916و 1915 رقم القطعة مبنى مكتبي   نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
م معايير التقيي

المتبعة
²م 3,330 مساحة العقار

م2023/06/14 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/19 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل  

اسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

112,500,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجراء الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير هذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها هو المعايير هذه

oاللازمة والحيادية ةالكفاءدرجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير هذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤهليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيرها التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 



الصحافة   –الرياض –مبنى مكتبي  |   7

التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصاء البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

الغرض من التقييم ريتصندوق 

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oلجهات وقحق عليه توجد لا و مرهون غير العقار بان افتراض تم وقد , للموقع كروكيه وصورة للصك العميل من ضوئية صور استلام تم 

.اخرى

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصاء

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

اسم العميل كابيتال الفرنسي السعودي شركة

صاحب التقرير كابيتال الفرنسي السعودي شركة

داخلي استخدام الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المدينة  الرياض

الحي  الصحافة

2م ( 3,330  ) المساحة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 بعد محايد اسأس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ هي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق

  (3.1 فقرة 36 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين  المثلى بالطريقة التقييم عملية أداء من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة هي

 لا عليه، ءً وبنا .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير هذا

 المقيم ويحتفظ .اءالبن هذا أحكام من جاء ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدها خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة تتحمل

 آخر طرف لأي تقريرال هذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير هذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة الحقوق بجميع

 أي وعمل تتعديلا أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم المشار هؤلاء بخلاف

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة دعم أو التقييم على مراجعة

.لاحقاً  له اتضحت لكنها مالتقيي تاريخ في موجودة كانت معلومات ضوء على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

 القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

 ، المجال هذا في بها معمولال والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق خاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

 وشركاته العميل عن تقلاليةبالاس ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجراء قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 من ليس أنه كما له، نالتابعي الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة

 وأتعاب .له نالتابعي الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين هؤلاء أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين هؤلاء بين

 يتعلق فيما آخر فطر من أهمية ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة هذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب 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 مكتبي  )عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
 وخاصـــةً ( الصـــحافة)حـــي (  الريـــاض)البيانـــات فـــي مدينـــة 

المنطقة المحيطة بالعقار 

جمع البيانات 03

 تم تيوال العقار منطقة في المتوفرة البيانات تحليل تم
 التي ةالعقاري المكاتب مثل رسمية غير مصادر من استقائها

 يف متمثلة رسمية  مصادر ومن العقار منطقة في تعمل
العدل وزارة مؤشرات

تحليل البيانات 04

ساحة تم استلام صك الملكية من العميل والذي يوضح أن م
ــار    ــع  2م 3,330العق ــى كروكــي يوضــح موق بالإضــافة إل

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

خبـراء  3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
راضـات اخرين يقوم بمراجعة المعلومات و التحلـيلات و الافت

. التي توصل اليها المقيم 

07مراجعة القيمة

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالاء للاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــربعــد تقــدير ال
سملة الدخل تم الاستنتاج بأن أسلوب رالبيانات المتوفرة عنه 

.و التكلفة هم الافضل لتقدير قيمة العقار 

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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
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41,258 39,767

58,844
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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
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120,000
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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 الرياض تحليل| 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
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22,011,452

12,875,231

14,578,018
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28,445,022
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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 حســـــب 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 بلغـت 1800الصغيرة إلى 
الريـاض واجهـة . في الوقت الحاضر . 2كم 3.115

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

ءالدار البيضا

االشف

السويدي
طويق

ظهرة لبن

الدرعية

موقع العقار



موقع العقار 
على مستوى حي الصحافة

 مدينة شمالفي تحديداً  الصحافة حي يقع
 7.82 بقرابة الحي مساحة وتقدرالرياض
 رقالش جهة من الحي ويحدمربع، كيلومتر
 ن،الياسمي وحي عبدالعزيز الملك طريق
 وحي الثمامة طريق الجنوب من ويحده
 هدف الملك طريق الغرب من ويحده الربيع،
 من ويحده العقيق، حيوالملقا وحي
 وحي مالك بن أنس طريق الشمال جهة

  .الياسمين

الياسمين

موقع العقار

الصحافة

العقيق

الملقا



أساليب التقييم

المحور الرابع
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل صلللأ مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعاملات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 48 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة هذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات هذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذها يتم التي التقييم عملية في اعتمادها يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزها وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

oالتقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجراء.

oالمقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجراء.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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أساليب التقييم 

المبانيلـتستخدم(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعة ذي أصل على ولالحص تكلفة من أكثر ما لأصل يدفع لن المشتري أن على ينصل الذي الاقتصادي المبدأ باستخدام للقيمة مؤشرا التكلفة أسلوب يقدم 

.متعلقة أخرى عوامل أي أو المخاطر أو الإزعاج أو بالوقت، متعلقة عوامل هناك تكن لم ما البناء أو الشراء طريق عن سواء مماثلة

oالأخرى ادمالتق أشكال وجميع المادي الإهلاك خصم ثم ومن الأصل، إنتاج إعادة أو لإحلال الحالية التكلفة حساب طريق عن للقيمة مؤشرا الأسلوب ويقدم.

oللأصل الدقيقة ةالمادي الخصائص وليس التقييم محل للأصل مشابهة منفعة على للحصول المشارك يدفعه الذي السعر تحديد تكلفة هي الإحلال تكلفة.  

  (70.2 فقرة  ,59 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

المنهجية

oتكلفة باسم لالإحلا تكلفة إلى الإشارة التعديلات هذه بعد ويمكن الصلة، ذات التقادم أشكال وجميع المادي للتدهور الإحلال تكلفة تعديل يتم ما عادة 

.المهلكة الإحلال

التطبيق

oعليه الحصول أو مماثلة منفعة يقدم أصل لإنشاء يسعر السوق في نموذجي مشارك يتكبدها التي التكاليف جميع حساب.

oالتقييم محل للأصل خارجي أو وظيفي أو مادي تقادم أو إهلاك أي تحديد.

oالتقييم محل الأصل قيمة إلى للوصول الإجمالية التكاليف من الإهلاك خصم.
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الأسلوبتعريف

oاحدة و حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة صديق و ، الرسملة عملية خلال من القيمة تقدر و (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب هذا يتناول 

 استخدام من متوقعال الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات وتتولد .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرج التي الطرق تتضمن و 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

20

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

318501000339رقم الصــك

هـ 1442/9/15تاريخ الصــك

2413رقم القطعة

1917و  1916و  1915رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخرية رملية صبخة دفانمرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة  العق

مكتبي-سكني–تجاري نظام البناء

وصف الموقع

العربية السعودية المملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياض  المدينــة

الصحافة  الحــــي

-الشــــارع

2م  3,330العقار عبارة عن مبنى مكتبي  مساحته   وصف عام



الصحافة   –الرياض –مبنى مكتبي  |   23

وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م63.00بطـــولم 15شارع عرض شمــالاً 

م33.00بطـــولم 30شارع عرض جنـوبــاً 

م60.00بطـــول1914و  1913قطعة رقم شـرقــاً 

م51.21بطـــولم 40شارع العليا عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار 

برج الصحافةاسم العقار

مدينة الرياض/ حي الصحافة الموقع

مبنى إداري مكتبينوع العقار

سنوات 4حوالي عمر العقار 

3,330.00(2م)مساحة الأرض 

16,644(2م)مساحة البناء 

أدوار متكررة 8.5+ قبوان عدد الأدوار

متر مربع 9,260يتكون من مكاتب إدارية تبلغ مساحتها التأجيرية حوالي مكونات العقار

5/8/2021سنوات بدأت في  3العقار مؤجر لهيئة الرقابة النووية والإشعاعية لمدة عقود الإيجار الحالية

سنوات 3مدة العقد

%100.0)%(معدل الإشغال للمساحة المستأجرة 

9,000,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

0(ريال)مصروفات التشغيل والصيانة 

9,000,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كروكية وحدودية
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صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

26

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم

المحور السادس
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مخاطر عملية التقييم

"  الريت"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

:مخاطر الاقتصاد الكلي.   1
ركة العامة في مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والح, قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

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

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

.قيمة العقار

:مخاطر تنظيمية وتشريعية.  3
دية بالحد من بعض النشاطات في مثل ظهور بعض التشريعات البل, 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, أماكن محددة 

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
التالي على حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفى نوعا من الاستقرار على دخل العقار وب, 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, قيمته

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

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

:البيانات المستقبلية.  6
,  لعقار بصفة خاصة عامة وسق ا يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة

.الأمر الذي يؤدي حتما لتغيير قيمة العقار, وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

م2,590 : المساحة
12,500 : المتر سعر

1مقارنة 

م2,500 : المساحة
18,000 : المتر سعر

م2,590 : المساحة
14,000 : المتر سعر

4مقارنة 

م2,400 : المساحة
18,000 : المتر سعر

6مقارنة 

م3,300 : المساحة
16,000 : المتر سعر

م3,990 : المساحة
13,000 : المتر سعر

2مقارنة 
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تسوية المقارنات 

الاستنتاج

(المقارنات تسوية طريقة) : الاولى الطريقة✓

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

12,50013,00016,00014,000سعر المتر المربع
عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل -1
12,50013,00016,00014,000مويلقيمة المتر بعد تسوية شروط الت

ظروف السوق -2
 لا يوجد تغير في ظروف

السوق
0.0%

 لا يوجد تغير في ظروف
السوق

0.0%
 لا يوجد تغير في ظروف

السوق
0.0%

 لا يوجد تغير في ظروف
السوق

0.0%

خصائص العقار -3
%0.0متشابه%0.0متشابه%0.0متشابه%0.0متشابهالموقع

%20230.0%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%2,590.000.0%3,300.000.0%3,990.000.0%3,330.002,590.000.0(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%3.0شارعين%3.0شارعين%0.0شوارع 3%0.0شوارع 3شوارع 3عدد الشوارع

%0.0العليا العام%0.0العليا العام%0.0العليا العام%0.0العليا العامالعليا العامالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق
%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض
%0.0%5.0-%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

عوامل أخرى
يا واجهة عريضة على العل

العام
%0.0%0.0%10.0-رأس بلك0.0%

%3.0%2.0-%10.0-%0.0إجمالي التسويات
12,50011,70015,68014,420(يالر)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%25%25%10%40الوزن المرجح
13,695(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

13,700سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفة اسلوب) : الثانية الطريقة✓

تــم احتســاب مســاحة مســطحات البنــاء حســب •
.البيانات الواردة في رخصة البناء

ــر المربــع مــن ا• ــاء المت ــاء تــم تقــدير تكلفــة بن لبن
.حسب الأسعار الحالية لمواد البناء

تــــم تقــــدير نســــبة الإهــــلاك حســــب العمــــر •
.الاقتصادي العقار

يـوع تم التوصل لقيمة متـر الأرض عـن طريـق الب•
قييم وخبراء الت, والمبيعات المقارنة, المشابهة 

«تثمين»في 

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م6,660مسطحات بناء الأقبية
ريال1,800تكلفة بناء المتر للأقبية
ريال11,988,000إجمالي تكاليف الأقبية 

2م9,984مسطحات بناء الأدوار المتكررة
ريال2,000الأدوار المتكررة/ تكلفة بناء المتر 

ريال19,967,920ررةالأدوار المتك/ تكاليف بناء المباني 
ريال31,955,920إجمالي تكاليف البناء

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى
%%1,597,7965.0الرسوم المهنية
%%1,597,7965.0شبكة المرافق
%%3,195,59210.0تكاليف الادارة

%%2,876,0336.0%(50/سنوات 3)تكاليف التمويل 
%%4,793,38815.0ربح المقاول

ريال46,016,525إجمالي تكاليف المباني
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة36.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة3.5العمر الفعال
%%8.8معدل الإهلاك الإجمالي

ريال4,026,446تكاليف الإهلاك
ريال41,990,079صافي تكاليف البناء

2م3,330مساحة الأرض
ريال13,700قيمة متر الأرض

ريال45,621,000إجمالي قيمة الأرض
ريال87,611,079إجمالي قيمة العقار

ريال87,611,000(تقريبا)قيمة المتر 
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(رسملة الدخل)أسلوب الدخل | نتائج التقييم 

الاستنتاج

(الدخل رسملة) الدخل أسلوب :الثالثة الطريقة✓

(طريقة الرسملة المباشرة)أسلوب الدخل 

9,000,000(حسب بيانات العميل)إجمالي الدخل الفعال 

%0.0تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

0قيمة مصروفات الصيانة والتشغيل المقدرة

9,000,000صافي الدخل

%8.0معدل الرسملة

112,500,000إجمالي قيمة العقار 

112,500,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا 
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نتائج التقييم

الاستنتاج 

ة الأنسـب تعـد الطريقـرسـملة الـدخل والغرض من التقييم هو طـرح صـندوق اسـتثمار عقـاري متـداول فـإن طريقـة , بما أن العقار موضع التقييم من العقارات المدرة للدخل 

والأفضل لتقييمه

اليـة للعقـار رقـم الصـك التبناء على اتبـاع المعـايير وأسـاليب التقيـيم المتبعـة و وفقـا لمتطلبـات العميـل يـرى خبـراء تثمـين ان قيمـة العقـار السـوقية وحسـب المعلومـات 

: هي كالتالي2م 3,330، مساحتها   (الصحافة )في حي ( الرياض )بمدينة  ( 318501000339)

.الدخل تم اعتماد طريقة رسملة✓

القيمة الإجمالي للعقار 

(ريال)صافي دخل العقار حسب العقد الحالي 

9,000,000

(ريال) (الرسملة المباشرة)إجمالي قيمة العقار 

112,500,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

مليوناً وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غير وإثناعشرفقط مائة 
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ملاحظات عامة 

 الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب هامش ❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

34

الملاحظات

التوصيات

 هي لها التوصل تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبراء يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراهن الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة القيمة



الملاحق

الملاحق
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صك الملكية



الصحافة   –الرياض –مبنى مكتبي  |   37

رخصة البناء
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توضيح

عـن  ون بالاسـتقلاليةشركة تثمين وممثليها من مقيميين ومساعدين قاموا بإجراء عمليـة التقيـيم دونمـا أي تحيـز، كمـا إنهـم يعملـون بموضـوعية ويتمتعـ

التابعـة أو الأطـراف  وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي مـن شـركاته. العميل وشركاته التابعة أو الأطراف التابعين له

وشـركاته  يـلمالتابعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمين ببواطن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخليـة أو ارتباطـات مـع الع

رى، وإذا حصـلت الشـركة وأتعاب المقيم مقابل عملية التقييم غير مشروطة على النتائج التي يتوصل إليها أو أي أحداث أخ. التابعة أو الأطراف التابعين له

مـاد عليهـا ومـدى الاعت, على مساعدة ذات أهمية من طرف آخر فيما يتعلق بأي جانب من جوانب مهمة في التقييم، سيتم ذكـر طبيعـة هـذه المسـاعدة

.ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت



نهاية التقرير
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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة السعودي الفرنسي كابيتال

:رقم التقرير  127903
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مقدمة

شركة السعودي الفرنسي كابيتال                             المحترمين /  السادة

...السلام عليكم ورحمة الله وبركاته وبعد 

قمنا بمعاينة العقار وعليه ²م( 5,100)مساحتها ( النرجس)بحي ( الرياض)بمدينة (مجمع تجاري)خدماتنا المهنية في مجال التقييم لعقار لتقديم تشرفنا بقبولكم عرضنا 

قييم خاصـة معـايير التقيـيم والانظمة المحلية والدولية المعمول بها بمجال الت معاييرالبمع الالتزامتحديد الأسلوب الأمثل للوصول للقيمة السوقية والتقييم موضوع 

بنـا  علـى اتبـاع ووقية على اساسها تم جمع البيانات وتحليلها للوصول الى القيمة الس لهيئة السعودية للمقيميين المعتمدين والتيوالمعتمدة من ا( 2022) الدولية

كمـا وـو سـعودي  ريـال( 16,080,000)تسـاوي ( للمجمـع التجـاري)القيمة السـوقية وفقا لمتطلبات العميل يرى خبرا  تثمين ان وأساليب التقييم المتبعة والمعايير 

.موثق بهذا التقرير

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  
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فهرس المحتويات

الصفحةالعنوان

المعايير العامة 

o 2مقدمة

o  5عن شركة التقييم  -المعايير العامة

o 6المقييم ووضعه  –المعايير العامة

o 7نطاق العمل  –المعايير العامة

o 8( تابع ) نطاق العمل  –المعايير العامة

o 9( مراحل العمل ) نطاق العمل

اساليب التقييم 

o 11(طريقة البيوع المشابهة )أسلوب السوق

o12أسلوب التكلفة

o 13(النقدية المخصومة التدفقات)أسلوب الدخل

معلومات ووصف العقار 

o 22-27وصف العقار

نتيجة التقييم والتوصيات 

o29مخاطر عملية التقييم

o30مقارنات الأراضي ومقارنات الإيجارات

o 34نتائج التقييم

o 35الملاحظات

o 38-37الملاحق



المعايير العامة

المحور الأول
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310114039546 +310114039547 رقم الصك شركة السعودي الفرنسي كابيتال  اسم العميل

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

2737 رقم المخطط الغرض من التقييم  ريتصندوق 

,  128 ,127  ,126
 120  ,121  ,122

رقم القطعة مجمع تجاري نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
م معايير التقيي

المتبعة
²م 5,100 مساحة العقار

م2023/06/14 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2023/06/19 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة) أسلوب الدخل 

(رسملة الدخل)اسلوب الدخل

اسلوب التكلفة

أسلوب التقييم المتبعة

م2023/07/24 قريرالت تاريخ إصدار

16,080,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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oمن والغرض التقييم، تطبيقات أو الأصول معيار بموجب تعديله يتم ما عدا فيما التقييم، أعمال بإجرا  الخاصة والاشتراطات المتطلبات المعايير وذه تحدد 

.التقييم معايير عليها تنطبق أخرى تقييم أغراض ولأي الأصول بجميع الخاصة التقييم أعمال على تطبيقها وو المعايير وذه

oاللازمة والحيادية ةالكفا درجاتبأعلى يتمتع والذي لديها الذي العمل وفريق الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة قبل من التقرير وذا إعداد تم,

علياأكاديميةبشهاداتنالمؤوليالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفا ة فيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

بهقامتمالالخومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤواتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفرماو الاستشارات، والتقييممجالفيخبراتوذات

وجهأكملعلىمبمهامهللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمن

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملوذا,

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو ، سنوات10الـعنتزيدوالاستشارات التقييم بأعمالخبرتنا.

oالعقارية الشركاتو المالية والشركات المملكة في الموجودة البنوك لأغلب ، حكومية والشبه الحكومية للجهات خدماتها بتقديم تثمين شركة تشرفت 

.وغيروا التجارية والشركات الصناعية، والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

 بالامتثال الخاص  1.2 معيارل وفقًا وذلك التقييم موضوع للأصول وحدودية ضوئية وصور التقييم ونتائج التقييم وخطوات منهجية يوضح تقرير

(2022 الدولية التقييم معايير) .التقارير بإعداد الخاص 1.3 ومعيار ,والاستقصا  البحث وأعمال للمعايير
وصف التقرير

. ريت صندوق الغرض من التقييم

oالتزامات أي عليه وليس تامة ملكية ذات العقار أن افتراض تم.

oبان افتراض تمو صحتهم من التأكد على بالعمل تثمين تقم ولم للموقع كروكيه وصورة  للصك العميل من ضوئية صور استلام تم لقد 

.اخرى لجهات حقوق عليه توجد ولا مروون غير العقار

الافتراضات

 المواصفات حيث من المستهدف للعقار قرباً  العقارات بأكثر الدراسة في واستعننا المستهدف العقار بمنطقة العقارات سوق بدراسة قمنا لقد

 .الامكان قدر عليها الحصول تم التي المعلومات صحة من للتأكد اجتهدنا ولقد منها لكل والمساحات
نطاق البحث والاستقصا 

مستمر شكلب تحديثها يتم والتي تثمين بشركة الخاصة البيانات قاعدة العدل، وزارة العقار، تجار المستهدفة، بالمنطقة العقار مكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

سعودي ريال ريرفي التق العملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

اسم العميل كابيتال الفرنسي السعودي شركة

صاحب التقرير كابيتال الفرنسي السعودي شركة

داخلي استخدام الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المدينة  الرياض

الحي  النرجس

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

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

 بعد محايد اسأس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريخ في الالتزامات أو الأصول مبادلة أساسه على ينبغي الذي المقدر المبلغ وي

إجبار أو قسر دون وحكمة بمعرفة الأطراف  من طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق

  (3.1 فقرة 36 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

حالة عدم اليقين  المثلى بالطريقة التقييم عملية أدا  من المقيم تمكن معين زمن في ومؤشرات أدلة توفر عدم عن الناتجة الحالة وي

 لا عليه،  ً وبنا .آخر غرض لأي الأحوال من حال أي علي إليه الإشارة أو منه الاقتباس أو تداوله أو استخدامه يجوز ولا فقط أجله من أعد الذي للغرض معد التقرير وذا

 المقيم ويحتفظ .ا البن وذا أحكام من جا  ما يخالف نحو على التقييم تقرير استخدام نتيجة طرف أي بتكبدوا خسارة أي عن مسؤولية أي المقيم أو الشركة تتحمل

 آخر طرف لأي تقريرال وذا تقديم يجوز ولا . الشركة من صريحة موافقة دون نحو أي على التقرير وذا إصدار إعادة يجوز ولا .التقييم تقرير بإصدار الخاصة الحقوق بجميع

 أي وعمل تتعديلا أي إدخال في بالحق والمقيم الشركة تحتفظ أن والحذر الحيطة دواعي ومن .الشركة من صريحة موافقة دون فيه إليهم المشار وؤلا  بخلاف

.محددة ظروف ظل في التقييم نتيجة دعم أو التقييم على مراجعة

.لاحقاً  له اتضحت لكنها مالتقيي تاريخ في موجودة كانت معلومات ضو  على نتائجه وتنقيح وتعديل التقييم حسابات بمراجعة التزام، إي دون بالحق، الشركة تحتفظ

 القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

 ، المجال وذا في بها معمولال والدولية المحلية المعايير مع تتماشى متينة وثوابت سليمة أسس على والمبنية التقييم مجال في الشركة تتبعها التي المنهجيات

. 2022 الدولية التقييم معايير تطبيق خاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

 وشركاته العميل عن تقلاليةبالاس ويتمتعون بموضوعية يعملون إنهم كما تحيز، أي دونما التقييم عملية بإجرا  قاموا ومساعدين مقيميين من وممثليها تثمين شركة

 من ليس أنه كما له، نالتابعي الأطراف أو التابعة شركاته من أي أو العميل لدى مرتقبة أو حالية مصلحة أي وممثليها للشركة وليس .له التابعين الأطراف أو التابعة

 وأتعاب .له نالتابعي الأطراف أو التابعة وشركاته العميل مع ارتباطات أو داخلية علاقات لديهم الذين وؤلا  أو العميل لدى الأمور ببواطن العالمين وؤلا  بين

 يتعلق فيما آخر فطر من أومية ذات مساعدة على الشركة حصلت وإذا أخرى، أحداث أي أو إليها يتوصل التي النتائج على مشروطة غير التقييم عملية مقابل المقيم

.وجدت إن التقرير في توثيقها ثم ومن عليها الاعتماد ومدى ,المساعدة وذه طبيعة ذكر سيتم التقييم، في مهمة جوانب من جانب بأي

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

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم وـ
(.الرياض  )بمدينة (  مجمع تجاري)عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناً  على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
لمنطقة وخاصةً ا( النرجس)حي (  الرياض)البيانات في مدينة 
المحيطة بالعقار 

جمع البيانات 03

 تم تيوال العقار منطقة في المتوفرة البيانات تحليل تم
 التي ةالعقاري المكاتب مثل رسمية غير مصادر من استقاؤوا

 يف متمثلة رسمية  مصادر ومن العقار منطقة في تعمل
العدل وزارة مؤشرات

تحليل البيانات 04

ساحة تم استلام صك الملكية من العميل والذي يوضح أن م
ار بالإضافة إلى كروكي يوضح موقع العق 2م5,100العقار  

بعــد ذلــك تــم الوقــوف علــى العقــار ومطابقــة المعلومــات 
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

لـــ وصـف التقريـر 101العمل على اعداد التقرير وفقا لمعيار 
إعداد التقارير103ومعيار 

08إعداد التقرير

ــدير ال ــد تق ــربع ــة خب ــن ناحي ــالي م ق ســوالا  للاســتخدام الح
رســملة  تــم الاســتنتان بــأن أســلوبوالبيانــات المتــوفرة عنــه 

ــة وــم الافضــل لت ــدفقات النقدي ــدخل والتكلفــة والت قــدير ال
.قيمة العقار 

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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

58,844

47,366
54,296

35,357

6,179

4,781
4,482

2,735

4,034
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض تحليل| 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 الرياض تحليل| 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
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تحليل منطقة العقار

المحور الثالث



موقع العقار 
على مستوى مدينة الرياض

ة،  الرياض وي 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 وضبة نجد، على ارتفاع 

ووــي مقــر إمــارة منطقــة . مســتوى ســطح البحــر
الريـــــاض حســـــب 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 بلغـت 1800الصغيرة إلى 
الريـاض واجهـة . في الوقت الحاضر . 2كم 3.115

حتــوي الســعودية السياســية والاقتصــادية، حيــث ت
. ة على مقـرات المؤسسـات السـيادية فـي الدولـ

يـاً إلـى يقسم التخطيط الحضري مدينة الرياض إدار
حي سكني، تـديروا  167بلدية، تضم أكثر من  16

نـــة أمانــة مدينــة الريـــاض والهيئــة الملكيــة لمدي
ية من ووي 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 النرجس

 قةمنط بشمالتحديداً  النرجس حي يقع
 48.49 بقرابة الحي مساحة وتقدرالرياض
 الشرق جهة من ويحده مربع، كيلومتر
 العزيزعبد بن بندر بن فيصل الأمير طريق

 الجنوب جهة ومن نورة، الأميرة وجامعة
 الإمام وجامعةالندى وحي الثمامة طريق
 من ويحده الإسلامية، سعود بن محمد
 وحي الصديق بكر أبي طريق الغرب جهة

 جهة من ويحده العارض، وحيالياسمين
 .بريال سلمان الملك ومنتزه بنبان الشمال

الياسمين

موقع العقار

جامعة الامام محمد بن سعود الاسلامية

النرجس



أساليب التقييم

المحور الرابع
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييم محل صلللأ مماثلة أو مطابقة لأصول صفقات عن معلومات الإرشادية؛ المعامات طريقة باسم أيضًا والمعروفة المقارنة المعاملات طريقة تستخدم 

 (30.1 فقرة 48 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر .للقيمة مؤشر إلى للتوصل

oالسابقة المعاملات ةطريق باسم الأحيان بعض في الطريقة وذه إلى يُشار التقييم محل للأصل معامات على فيها النظر يتم التي المقارنات تحتوي عندما.

oكانت وإن .لسوقا في مؤخرًا تمت التي المماثلة أو المطابقة بالأصول الخاصة المعاملات أسعار دراسة في تتمثل الأولى الخطوة فإن الأسلوب لهذا وفقًا 

 المعلومات وذه تكون أن شريطة للبيع المعروضة أو المدرجة المماثلة أو المطابقة الأصول أسعار دراسة أيضًا الأفضل من ,قليلة تمت التي المعاملات

 وأساس ,الفعلية ةالمعامل واحكام شروط في الفروق تبين لكي المعاملات تلك بأسعار المتعلقة المعلومات تعديل ويجب .موضوعيًا تحليلها وجرى واضحة

 والمادية والاقتصادية القانونية الخصائص في فروق توجد أن يمكن كما .تنفيذوا يتم التي التقييم عملية في اعتمادوا يتم التي والافتراضات القيمة،

.تقييمه يتم الذي بالأصل مقارنة الأخرى المعاملات لأصول

المنهجية

oالسعودية الشركة بيانات قاعدة في المتوفرة بالبيانات الاستعانة وتم العقار، لمنطقة السوق ومسح العدل وزارة مؤشر من المشابهة العروض بيانات جمع تم 

دقيقة نتائج إلى للوصول عليها اللازمة التسويات وعمل وتصنيفها فرزوا وتم الأصول وتثمين لتقييم

التطبيق

oالصلة ذات السوق في المشاركون يستخدمها التي المقارنة وحدات تحديد.

oالمعاملات لتلك الرئيسة التقييم مقاييس وحساب المتعلقة المقارنة المعاملات تحديد.

o التقييم محل والأصل المقارنة الأصول بين والكمية النوعية والاختاف التشابه لأوجه مُتسق مقارن تحليل إجرا.

o المقارنة والأصول التقييم محل الأصل بين الفروق لتعكس التقييم مقاييس على وجدت إن اللازمة التعديات إجرا.

oالتقييم محل الأصل على المعدلة التقييم مقاييس تطبيق.

oللتقييم مقياس من أكثر استخدام تم إذا القيمة مؤشرات بين التسوية تتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعة ذي أصل على ولالحص تكلفة من أكثر ما لأصل يدفع لن المشتري أن على ينصل الذي الاقتصادي المبدأ باستخدام للقيمة مؤشرا التكلفة أسلوب يقدم 

.متعلقة أخرى عوامل أي أو المخاطر، أو الإزعان، أو بالوقت، متعلقة عوامل وناك تكن لم ما البنا  أو الشرا  طريق عن سوا  مماثلة

oالأخرى ادمالتق أشكال وجميع المادي الإولاك خصم ثم ومن الأصل، إنتان إعادة أو لإحلال الحالية التكلفة حساب طريق عن للقيمة مؤشرا الأسلوب ويقدم.

oللأصل الدقيقة ةالمادي الخصائص وليس التقييم محل للأصل مشابهة منفعة على للحصول المشارك يدفعه الذي السعر تحديد تكلفة وي الإحلال تكلفة.  

  (70.2 فقرة  ,59 صفحة الالكترونية النسخة ,2022 الدولية التقييم معايير) المصدر

المنهجية

oتكلفة باسم لالإحلا تكلفة إلى الإشارة التعديلات وذه بعد ويمكن الصلة، ذات التقادم أشكال وجميع المادي للتدوور الإحلال تكلفة تعديل يتم ما عادة 

.المهلكة الإحلال

التطبيق

oعليه الحصول أو مماثلة منفعة يقدم أصل لإنشا  يسعر السوق في نموذجي مشارك يتكبدوا التي التكاليف جميع حساب.

oالتقييم محل للأصل خارجي أو وظيفي أو مادي تقادم أو إولاك أي تحديد.

oالتقييم محل الأصل قيمة إلى للوصول الإجمالية التكاليف من الإولاك خصم.
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oة عنــه ينتــج ممــا التقييــم تاريــخ إلــى قعــة النقديــة التدفقــات خصــم يتــم المخصومــة النقديــة التدفقــات طريقــة فــي ٌـ ة قيمـ ٌـ لأصــل حاليـ

oة الأبديــة أو الأجــل طويلــة لأصــول الحــالات بعــض فــي المخصومــة النقديــة التدفقــات تشــمل أن يمكــن ًـ ة قيمـ ًـ  فــي الأصــل مــةقي تمثــل نهائيـ

 توقــع تــرةف بــدون طرفيــة أو نهائيــة قيمــة باســتخدام فقــط الأصــل قيمــة حســاب يمكــن أخــرى حــالات وفــي .الصريحــة التوقــع فتــرة نهايــة

  .الدخــل رســملة بطريقــة الأحيــان بعــض فــي ھــذا إلــی ویشــار صريحــة،

المنهجية

:يلي كما وي المخصومة النقدية التدفقات طريقة في الرئيسة الخطوات

oبعــد أو ضريبــة،ال قبــل مــا) ّالتدفقــات أو النقديــة، التدفقــات  التقييــم محــل والأصــل المهمــة لطبيعــة النقديــة التدفقــات أنــواع أنســب اختيــار 

ة إجمالــية أو الضريبــة، ًـ إلــخ اســميًة، أو حقيقيـ

oوجدت إن النقدي، بالتدفق للتنبؤ صريحة فترة أنسب تحديد

oالفترة لتلك النقدية التدفقات توقعات إعداد.

o الأصل لطبيعة المناسبة ئيةالنها القيمة تحديد ثم ،(وجدت إن) الصريحة التنبؤ فترة نهاية في التقييم محل لأصل مناسبًة النهائية القيمة كانت إذا ما تحديد

o المناسب الخصم معدل تحديد

o وجدت إن النهائية القيمة ذلك في بما المتوقعة، المستقبلية النقدية التدفقات على الخصم معدل تطبيق

20

أساليب التقييم 

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

oاحدة و حالية رأسمالية قيمة الى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرا يقدم. 

oبالرسملة صديق و ، الرسملة عملية خلال من القيمة تقدر و (للأصل الافتراضي العمر) الانتاجي عمره خلال الاصل يحققه الذي الدخل الاسلوب وذا يتناول 

 استخدام من لمتوقعا الربح مثل تعاقدية غير ترتيبات او عقود بموجب الدخل تدفقات تتولد و .مناسب خصم معدل باستخدام رأسمال مبلغ الى الدخل تحويل

 بالأصل الاحتفاظ او

oمعتادة واحدة دخل فترة على الكلي الرسملة او المخاطر معامل بتطبيق (الدخل رسملة) الدخل اسلوب ضمن تندرن التي الطرق تتضمن و 

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

21

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

310114039547+ 310114039546رقم الصــك

1439/03/05تاريخ الصــك

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

2737رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخرية رملية صبخة دفانمرتفعة منخفضة مستوية ارطبيعة  العق

نظام البنا 
تجاري

وصف الموقع

العربية السعودية المملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياض  المدينــة

النرجس  الحــــي

عفان عثمان بنالشــــارع

2م 5,100العقار عبارة عن مجمع تجاري مساحته  وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهربا 

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق واتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

محسب الصكوك المرفقة بطـــولالصكوك المرفقة  حسبشمــالاً 

محسب الصكوك المرفقة بطـــولحسب الصكوك المرفقة جنـوبــاً 

محسب الصكوك المرفقة بطـــولحسب الصكوك المرفقة شـرقــاً 

محسب الصكوك المرفقة بطـــولحسب الصكوك المرفقة غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار 

مجمع الراشد سترب مولاسم العقار

حي النرجس بمدينة الرياضالموقع

مجمع تجارينوع العقار

سنتينعمر العقار 

5,100(2م)مساحة الأرض 

4,406مساحة البناء

1عدد الأدوار

بعقود متفرقة 6معارض تجارية تم تأجير  7عبارة عن مكونات العقار

1,160,375(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

116,038(ريال)تقدير مصروفات التشغيل والصيانة 

1,044,338(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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تحليل دخل العقار| بيانات العقار 

تحليل دخل العقار

:إجمالي الإيرادات
وبذلك يكون متوسط قيمـةالمتر , متر مربع   2,456حيث يستأجرون ما مساحته  , ريال   1,160,375وتبلغ الإيرادات السنوية للمجمع   , يتم تأجير المجمع التجاري لخمسة من المستأجرين الرئيسيين 

.لذلك من المتوقع أن يتم زيادتها خلال الأعوام القادمة, وتعد وذه الإيجارات أقل من المعدلات السائدة في محيط العقار , ريال  473التأجيري حوالي 

:معدلات الإشغال
.متر مربع غير مؤجرة 1298من إجمالي مساحة العقار حيث أن وناك مساحة تبلغ  ققط% 58تبلغ نسبة الإشغال للعقار حوالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة
انة مـن العميـل لـذلك تـم ولم يـتم إرسـال بيانـات مصـروفات التشـغيل والصـي, حيث يتكفل المالك بهذه المصروفات جمعها , لا يتحمل المستأجرون أي مصروفات تشغيل أو صيانة للعقار المستأجر 

مـن إجمـالي دخـل % 10ووـي تمثـل حـوالي , ريـال  116,038وبذلك ففمن المتوقع أن تبلغ قيمة مصروفات التشغيل والصيانة بنهاية العام الحالي حـوالي , افتراض ثبات النسبة للعام الماضي 
.وتعد وذه النسبة جيدة مقارنة بالعقارات المشابهة, العقار 
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صورة كروكيه وحدودية للموقع 



النرجس   –الرياض –مجمع تجاري|  

صور توضح طبيعة الموقع| تحليل الموقع 

28

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم

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

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

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

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل.  4
لعقار حيث أن وجود مثل وذه 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 وجودوا 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 ا يعتمد 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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الموقع

خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

م1,800 : المساحة
7,000 : المتر سعر

2مقارنة 

م10,200 : المساحة
5,500 : المتر سعر

4مقارنة 

م3,360 : المساحة
6,500 : المتر سعر

1مقارنة 

م3,401 : المساحة
7,000 : المتر سعر

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتان

(المقارنات تسوية طريقة) : الاولى الطريقة✓

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

6,5007,0007,000سعر المتر المربع
عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل -1
6,5007,0007,000مويلقيمة المتر بعد تسوية شروط الت

%0.0وقلا يوجد تغير في ظروف الس%0.0وقلا يوجد تغير في ظروف الس%0.0وقلا يوجد تغير في ظروف السظروف السوق -2
خصائص العقار -3

%0.0متشابه%0.0متشابه%0.0متشابهالموقع
%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%15.0-3,401.00%20.0-1,800.00%15.0-5,100.003,360.00(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%3.0شوارع 3%5.0شارع واحد%0.0شارعينشوارع 3عدد الشوارع

%0.0عثمان بن عفان%0.0عثمان بن عفان%0.0عثمان بن عفانعثمان بن عفانالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق
%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض
%0.0%0.0%0.0وامش التفاوض على السعر

%10.0-رأس بلك%0.0%0.0عوامل أخرى
%22.0-%15.0-%15.0-إجمالي التسويات

5,5255,9505,460(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 
%20%40%40الوزن المرجح
5,682(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

5,700سعر المتر بعد التقريب
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نتائج التقييم

الاستنتان

(التكلفة اسلوب) : الثانية الطريقة✓

تــم احتســاب مســاحة مســطحات البنــا  حســب •
.البيانات الواردة في رخصة البنا 

ــر المربــع مــن ا• ــا  المت ــا  تــم تقــدير تكلفــة بن لبن
.حسب الأسعار الحالية لمواد البنا 

تــــم تقــــدير نســــبة الإوــــلاك حســــب العمــــر •
.الاقتصادي العقار

يـوع تم التوصل لقيمة متـر الأرض عـن طريـق الب•
قييم وخبرا  الت, والمبيعات المقارنة, المشابهة 

«تثمين»في 

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م0مسطحات بنا  الأقبية
ريال0تكلفة بنا  المتر للأقبية
ريال0إجمالي تكاليف الأقبية 

2م4,406مسطحات بنا  الأدوار المتكررة
ريال700الأدوار المتكررة/ تكلفة بنا  المتر 

ريال3,084,200الأدوار المتكررة/ تكاليف بنا  المباني 
ريال3,084,200إجمالي تكاليف البنا 

نا من تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى
%%154,2105.0الرسوم المهنية
%%154,2105.0شبكة المرافق
%%154,2105.0تكاليف الادارة

%%277,5786.0%(50/سنوات 3)تكاليف التمويل 
%%616,84020.0ربح المقاول

ريال4,441,248إجمالي تكاليف المباني قبل الإولاك
سنة40.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة35.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة5.0العمر الفعال
%%12.50معدل الإولاك الإجمالي

ريال555,156تكاليف الإولاك
ريال3,886,092صافي تكاليف البنا  بعد الإولاك

2م5,100مساحة الأرض
ريال5,700قيمة متر الأرض

ريال29,070,000إجمالي قيمة الأرض
ريال32,956,092إجمالي قيمة العقار

ريال32,956,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتان

(الدخل رسملة طريقة) : الثالثة الطريقة✓

(اعتمادا على بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

1,160,375الدخل الفعال الحالي

%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

116,038قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

1,044,338صافي الدخل

%8.0معدل الرسملة

13,054,219قيمة العقار

13,054,000إجمالي قيمة العقار تقريبا
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افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:الخصم معدل حساب افتراضات

:ووي , مؤثرة عوامل أربع من الخصم معدل يتكون•

%3 تقريبا والبالغ , سنوات 10 و 5 لمدة الحكومية اسندات على العائد متوسط أنه افترضنا وقد الحكومية السنوات على العائد معدل •

.القادمة الفترة خلال السعودية العربية للمملكة والمحلية الدولية الجهات من العديد توقعات حسب %2.5 يبلغ أن المتوقع من والذي :التضخم معدل•

.القادمة الفترة خلال التجارية العقارات لسوق رؤيتهم حسب "تثمين" في الخبرا  قبل من تقديروا وتم :السوق مخاطر علاوة•

.القادمة الفترة خلال السوق في تنافسيته ومدى نفسه العقار لوضع رؤيتهم حسب وذلك "تثمين" خبرا  قبل من أيض تقديروا وتم :الخاصة المخاطر علاوة•

:الاستردادية القيمة حساب افتراضات

:المشابهة للعقارات السوق في السائد الوضع حسب لها يتعرض أن يمكن التي المخاطر ومدى مستقبليا العقار استقرار مدى مع يتناسب رسملة معامل استخدام تم•

.مستقبلا المتوقع النمو معدل لحساب نفسه المتوقع التضخم معدل استخدام تم•

:افتراضات الإيرادات

متر مربع 4,239من إجمالي مساحة  2م  2,456ريال ووو ناتج عن تأجير مساحة    1,160,375بلغ إجمالي الإيرادات الحالية  
.حيث أن قيمة التأجير الحالية منخفضة بشكل ملحوظ عن قيمة التأجير العادلة, من العام التالي % 5ثم زيادة سنوية  2024سنويا بد  من عام % 10تم افتراض زيادة الإيرادات بنسبة 

:افتراضات معدلات الإشغال

.ومن المتوقع أن يرتفع وذا المعدل خلال الفترة القادمة نظرا لموقع العقار المتميز وانخفاض أسعار التأجير به عن العقارات المشابهة , % 58يبلغ معدل  الإشغال الحالي 

:مصروفات التشغيل والصيانة

ولذلك نرى , إدارة المكان ككل ولا يتحمل العقار سوى مصروفات التشغيل الخاصة بإدارته والمصروفات الخاصة ب, يتحمل المستأجرون كافة المصروفات التشغيلية الخاصة بالمساحة التاجيرية الخاصة بهم 

.خلال العام الجاري والتي من المتوقع أن تستمر خلال فترة التدفقات النقدية% 10أن نسبة وذا المؤشر جيدة حيث بلغت حوالي 
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نتائج التقييم 

الاستنتان

(المخصومة النقدية التدفقات) الدخل أسلوب :الرابعة الطريقة✓

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

1,160,278إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل
معدل عائد السندات 

الحكومية
3.0%

معامل 
الرسملة

8.0%

%2.5معدل النمو%2.5معدل التضخم%10.0المصروفات التشغيلية

%3.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقرار

%2.5علاوة المخاطر الخاصةسنوات 5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصمسنويا% 5معدل نمو الإيرادات

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27

%5%5%5.0%10%0)%(نسبة نمو الإيرادات المتوقعة سنويا 

1,160,3751,276,4131,340,2331,407,2451,477,607إجمالي الدخل في حالة التشغيل الكامل

%0%0%0%0%0%نسبة الشاغر 

00000قيمة الشواغر

1,160,3751,276,4131,340,2331,407,2451,477,607إجمالي الدخل الفعال

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

116,038127,641134,023140,724147,761قيمة مصروفات التشغيل والصيانة 

1,044,3381,148,7711,206,2101,266,5201,329,846صافي الدخل  التشغيلي

17,038,656(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

1,044,3381,148,7711,206,2101,266,52018,368,502صافي التدفقات النقدية السنوية

16,079,924إجمالي صافي القيمة الحالية

16,080,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتان 

تعـد  ة المخصومةالتدفقات النقديوالعرض من التقييم وو طرح صندوق استثمار عقاري متداول فإن طريقة , بما أن العقار موضع التقييم من العقارات المدرة للدخل 

الطريقة الأنسب والأفضل لتقييمه

اليـة للعقـار رقـم الصـك ات التبنا  على اتباع المعايير وأساليب التقييم المتبعة و وفقا لمتطلبات العميل يرى خبرا  تثمين ان قيمة العقار السـوقية وحسـب المعلومـ

: وي كالتالي2م5,100، مساحتها  (النرجس )في حي ( الرياض )بمدينة  ( 310114039547+ 310114039546)

.تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

القيمة الإجمالي للعقار 

(2م)مساحة الأرض 

5,100

(ريال) (أسلوب الدخل)إجمالي قيمة العقار 

16,080,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ستة عشر مليوناً وثمانون ألف ريال سعودي لا غير
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ملاحظات عامة 

 الحالية السوق لظروف وفقاً  % 10 - أو + بحدود القيمة في التذبذب وامش ❖

المدير العام 

حمد بن علي الطالعيأ

(1210000272)رقم العضوية  

مدير إدارة التقييم

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)رقم العضوية 

38

الملاحظات

التوصيات

 وي لها التوصل تم التي القيمة أن الأصول وتثمين لتقييم السعودية الشركة خبرا  يرى المشابهة، والبيوع السوق لمسح ووفقًا أعلاه المعطيات بمراجعة✓

.الراون الوقت في السوق اتجاه وتعكس المرجحة القيمة



الملاحق

الملاحق
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صكوك العقار
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رخصة البنا 
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توضيح

م يعملـون شركة تثمين وممثليها من مقيميـين ومسـاعدين قـاموا بـإجرا  عمليـة التقيـيم دونمـا أي تحيـز، كمـا إنهـ

شركة وممثليها أي وليس لل. بموضوعية ويتمتعون بالاستقلالية عن العميل وشركاته التابعة أو الأطراف التابعين له

بين وـؤلا   مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شركاته التابعة أو الأطراف التابعين له، كما أنه ليس من

ه التابعة أو العالمين ببواطن الأمور لدى العميل أو وؤلا  الذين لديهم علاقات داخلية أو ارتباطات مع العميل وشركات

إليها أو أي أحداث  وأتعاب المقيم مقابل عملية التقييم غير مشروطة على النتائج التي يتوصل. الأطراف التابعين له

أخرى، وإذا حصلت الشركة على مساعدة ذات أومية من طرف آخر فيما يتعلق بأي جانـب مـن جوانـب مهمـة فـي 

.تومدى الاعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجد, التقييم، سيتم ذكر طبيعة وذه المساعدة
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