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صندوق المعذر ريت/ السادة

...السلام عليكم و رحمة الله و بركاته وبعد 

التقيـيم قمنـا بمعاينـة العقـار موضـو  وعليـه²م( 10,709.16)مساحتها ( المعذر)بحي ( الرياض)بمدينة (مبنى تجاري و مكتبي)خدماتنا المهنية في مجال التقييم لعقار لتقديم تشرفنا بقبولكم عرضنا 

لهيئـة السـعودية والمعتمـدة مـن ا( 2022)والانظمة المحلية والدولية المعمول بها بمجال التقييم خاصة معايير التقيـيم الدوليـةمعاييرالبتحديد الأسلوب الأمثل للوصول للقيمة السوقية مع الالتزامو

تطلبـات العميـل يـرب خبـتاء نثمـين ان وفقـا لموأسـالي  التقيـيم المتبعـة وبناء على اتبا  المعايير وعلى اساسها تم جمع البيانات وتحليلها للوصول الى القيمة السوقية ، للمقيميين المعتمدين والتي

.كما هو موثق بهذا التقريرسعودي ريال( 170,102,000)تساوي ( للمبنى تجاري و مكتبي) القيمة السوقية 

المدير التنفيذي 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310112050696 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

30 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط مبنى تجاري ومكتبي   نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م10,709.16 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة ملكية تامة  طبيعة الملكية

م2024/01/04 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة رسملة الدخل)و( طريقة القيمة المتبقية)و

(طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرالتتاريخ إصدار

170,102,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 



المعايير العامة

المحور الأول
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oهذهمنوالغرضقييم،التتطبيقاتأوالأصولمعياربموج تعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجتاءالخاصةوالاشتتاطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

.التقييممعاييرعليهاتنطبقأخربتقييمأغتاضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعايير

oاللازمةحياديةوالالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم,

علياأكاديميةهاداتبشالمؤهلينالمستشارينمننخبةعِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو

منبهقامتامخلالومنالتقييميةخبتاتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدبيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبتاتوذات

هذا,وجهملأكعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمع

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعمل

oعملنافترةخلالتقييمتقرير24,000مناكثربتقديمقمناو،سنوات10الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالعقاريةركاتوالشالماليةوالشركاتالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغل ،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمنثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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التفاصيل نطاق العمل

بالامتثالالخاص1.2معيارلوفقًاوذلكالتقييمموضو للأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير

(2022الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمالللمعايير
وصف التقرير

صندوق ريت الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتتاضتم.

oبانافتتاضتموصحتهممنالتأكدعلىبالعملنثمينتقملموللموقعكتوكيهوصورةللصكالعميلمنضوئيةصوراستلامتملقد

.اخربلجهاتحقوقعليهتوجدلاومرهونغيرالعقار

الافتتاضات

والافتتاضات الخاصة

قرباً العقاراتبأكثرالدراسةفيواستعنناكم5قطرهانصفدائرةنطاقفيالمستهدفالعقاربمنطقةالعقاراتسوقبدراسةقمنالقد

.الامكانقدراعليهالحصولتمالتيالمعلوماتصحةمنللتأكداجتهدناولقدمنهالكلوالمساحاتالمواصفاتحيثمنالمستهدفللعقار
نطاق البحث والاستقصاء

مستمرشكلبتحديثهايتموالتينثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكات  طبيعة ومصادر المعلومات

سعوديريال ريرفي التقالعملة المستخدمة

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

ريتالمعذرصندوق اسم العميل

ريتالمعذرصندوق صاح  التقرير

دوريبشكلريتالمعذرصندوقأصولتقييم الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

الرياض المدينة

المعذر الحي

²م(10,709.16) المساحة



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  8

(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

بعدمحايداسأسعلىمعاملةإطارفيراغ وبائعراغ مشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطتافمنطرفكل  يتصرفحيثمناس تسويق

(3.1فقرة36صفحةالالكتتونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نو  القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشتاتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

لاعليه،ءً وبنا.آخرغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

المقيمويحتفظ.اءالبنهذاأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأوالشركةنتحمل

آخرطرفلأيتقريرالهذاتقديميجوزولا.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميع

أيوعملتتعديلاأيإدخالفيبالحقوالمقيمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلاف

.محددةظتوفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمتاجعة

.لاحقاً لهاتضحتلكنهامالتقييتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمتاجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

القيود على الاستخدام

أو التوزيع أو النشر

،المجالهذافيبهامعمولالوالدوليةالمحليةالمعاييرمعنتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةنتبعهاالتيالمنهجيات

.2022الدوليةالتقييممعاييرتطبيقخاصةً 

ييم الالتزام بمعايير التق

الدولية

وشركاتهالعميلعنتقلاليةبالاسويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجتاءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهانثمينشركة

منليسأنهكماله،نالتابعيالأطتافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدبمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطتافأوالتابعة

وأتعاب.لهنالتابعيالأطتافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدبالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبين

يتعلقفيماآخرفطرمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرب،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشتوطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيم

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدب,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوان منجان بأي

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

 ارة عـنمـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقيـيم هـو عبــ
(.الرياض)بمدينة ( مبنى تجاري ومكتبي )

تحديد خصائص الاصل 02

ع البيانـات بناءً على نو  العقار موضع التقييم تم تحديد نطـاق جمـ
وخاصــةً المنطقــة المحيطــة( المعــذر)حــي (الريــاض)فــي مدينــة 

.بالعقار

جمع البيانات 03

م اسـتقائها تم تحليل البيانات المتوفرة في منطقة العقار والتي ت
ي من مصـادر غيـر رسـمية مثـل المكاتـ  العقاريـة التـي تعمـل فـ

منطقـة العقــار ومـن مصــادر رسـمية متمثلــة فـي مؤشــتات وزارة 
.العدل

تحليل البيانات 04

ة تــم اســتلام صــك الملكيــة مــن العميــل والــذي يوضــح أن مســاح
ــار    ــع 2م10,709.16العق ــى كتوكــي يوضــح موق ــافة إل بالإض

العقار بعد ذلـك تـم الوقـوف علـى العقـار ومطابقـة المعلومـات
الوارد من العميل بالواقع 

معاينة الأصل 01

يمـة نتوافـق مـع بعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يـتم تـرجيح ق
.نطاق العمل الموضح مع العميل

06تقدير القيمة

خبتاء اخرين 3متاجعة القيمة من قبل لجنة المتاجعة المكونة من 
توصـل يقوم بمتاجعة المعلومات والتحلـيلات والافتتاضـات التـي

.اليها المقيم

07متاجعة القيمة

وصف التقريـر ومعيـار ل101ا لمعيار عداد التقرير وفقً إالعمل على 
.عداد التقاريرلإ103

08إعداد التقرير

بيانـات سـوق و الالللاستخدام الحالي مـن ناحيـة خبتاءبعد تقدير ال
يـــة تـــم الاســـتنتاج بـــأن أســـلوب التـــدفقات النقدالمتـــوفرة عنـــه 

.المخصومة هو الأفضل لتقدير قيمة العقار

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوب الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشتات الاقتصادية 

:تحليل مؤشتات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.عدد الصفقات على مستوب 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
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بيانات وزارة العدل على مستوب الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشتات الاقتصادية 

:تحليل مؤشتات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي قيمة الصفقات على مستوب  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
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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 مستوب الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشتات الاقتصادية 

:تحليل مؤشتات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي المساحة المباعة على مستوب 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
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40,000,000
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70,000,000
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90,000,000

100,000,000
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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 مستوب مدينة الرياض

ة،  الرياض هي عاصمة المملكـة العربيـة السـعودي
ث وأكبر مدنها وثالـث أكبـر عاصـمة عربيـة مـن حيـ

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

وهــي مقــر إمــارة منطقــة . مســتوب ســطح البحــر
ـــــاطق  الريـــــاض حســـــ  التقســـــيم الإداري للمن

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

خلال السعودية إحدب أست  مدن العالم توسعًا،  ف
ة نصــف قــرن مــن نشــأتها اتســعت مســاحة المدينــ

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

حتــوي الســعودية السياســية والاقتصــادية، حيــث ت
. ة على مقـتات المؤسسـات السـيادية فـي الدولـ

يـاً إلـى يقسم التخطيط الحضري مدينة الريـاض إدار
حي سكني، تـديرها 167بلدية، تضم أكثر من 16

نـــة أمانـــة مدينـــة الريـــاض والهيئـــة الملكيـــة لمدي
ية من وهي تملك مقومات سياحية وثقاف. الرياض

.ريةالمواقع التاريخية والمتاحف والمعالم الحض

الملقا

الياسمين
قرطبة

المونسية

اشبيلية

اليرموك

الروضة

العليا

الملز

الصناعية القديمة

العزيزية

الدار البيضاء

الشفا

السويدي

طويق

ظهرة لبن

موقع العقار
الدرعية



موقع العقار 
على مستوب حي المعذر

زة يعتبر حـي المعـذر الشـمالي مـن الأحيـاء المميـ
ــــي تقــــع فــــي وســــط  والتاقيــــة والحيويــــة الت

ــــاض، ــــة الري ــــاء التابعــــة لبلدي ــــن الأحي ويعــــد م
تميـز وأيضا يقع بجانبه حي المعذر والذي يالمعذر،

بـي، بأهميته لوجود مستشـفى ومركـز الـدارة الط
ـــل ـــك فيص ـــفى المل ـــل ومستش ـــة الفيص وجامع

معــذر التخصصــي وحديقــة الناصــرية ويمتــاز حــي ال
ه مـن الشمالي بموقعـه الاسـتتاتيجي وذلـك لقربـ

جامع الملـك خالـد، ومدينـة: الأماكن المهمه مثل
لملـك الملك عبدالعزيز للعلوم والتقنيـة، وجامعـة ا

سعود، وبرج المملكة وبرج الفيصلية

المعذر

موقع العقار

السليمانية

العليا



أسالي  التقييم

المحور التابع
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أسالي  التقييم

18

د هـذه الاسـالي  الـى و نشير إلى أن هنـاك عـدة اسـالي  اساسـية تسـتخدم فـي التقيـيم ، و تسـتنالأسالي  المعتمدة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار موضو  التقييم

ود معطيـات و بيانـات و خاصة في حالة عـدم وجـالمبادئ الاقتصادية للتوازن السعري او توقع المنافع او الاستبدال و يوصي باستخدام اكثر من اسلوب او طريقة للتقييم

.واقعية و ملحوظة بدرجة كافية بما يكفل لاسلوب تقييم واحد ان يصل الى نتيجة موثوقة و يعتمد عليها

18

يقدم هذا الاسلوب مؤشتات للقيمة عن طريق مقارنة الاصل الذي يتم تقييمه باصول مطابقة او مماثلة نتوفر معلومات عن اسعارها•
تمت قليلـة ، مـن و ان كانت المعاملات التي. قوفقا لهذا الاسلوب فان الخطوة الاولى نتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة بالاصول المطابقة او المماثلة التي تمت مؤختا في السو•

ومـات المتعلقـة و يجـ  تعـديل المعل. ضـوعياموالأفضل ايضا دراسة اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعتوضة للبيع شريكة ان تكون هذه المعلومات واضحة و جـرب تحليلهـا
كمـا يمكـن ان توجـد . نفيـذهاتقيـيم التـي يـتم تالباسعار تلك المعاملات لكي تبين الفتوق في شتوط واحكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافتتاضات التي يتم اعتمادها في عملية

فتوق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية لاصول المعاملات الاخرب مقارنة بالاصل الذي يتم تقييمه

.يقدم مؤشتا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة راسمالية حالية و احدة•
مبلـغ راسـمال و تقـدر القيمـة مـن خـلال عمليـة الرسـملة ، و يقصـد بالرسـملة تحويـل الـدخل الـى( العمر الافتتاضي للاصل)يتناول هذا الاسلوب الدخل الذي يحققه الاصل خلال عمرة الانتاجي •

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

ق الشتاء او الانشـاء و لمنفعة سواء عن طريس اقدم مؤشتات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شتاء اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل له نف•
ن هنـاك عوامـل مثـل صـل يعادلـه مـا لـم تكـء ايستند هذا الاسلوب الى مبداء ان السعر الذي يدفعة المشتري في السوق مقابل الاصل موضو  التقييم لن يكون اكثر من تكلفـة شـتاء او انشـا

مـر الاصـل او و غالبا ما يكون الاصل موضو  التقييم اقل جاذبيـة مـن البـديل الـذي يمكـن شـتاؤه او انشـاؤه بسـب  ع. التوقيت غير المناس  او عدم الملاءمة او وجود المخاطر او عوامل اخرب
و في هذه الحالة تكون هناك حاجة الى اجتاء تسويات و تعديلات في تكلفة الاصل البديل حس  اساس القيمة المطلوب. تقادمه

أسلوب السوق

أسلوب الدخل

ةأسلوب التكلف
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الاستثمارطريقة•

اسلوب الدخل

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة•

الدخلرسملةطريقة•

المتبقيةالقيمةطريقة•

الارباحطريقة•

الإحلالطريقة•اسلوب التكلفة

المقارناتطريقة•اسلوب السوق

مستبعد

مستخدم

معتمد

مستبعد

مستخدم

مستخدم

:العقارتقييمىفللعقارالعادلةالقيمةإلىللوصولالمعتمدةالتقييموطرقأسالي التاليالشكليبين

19

مستخدم
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أسالي  التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييممحلصلللأمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيضًاوالمعتوفةالمقارنةالمعاملاتطريقةتستخدم

(30.1فقرة48صفحةالالكتتونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةالمعاملاتةطريقباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oكانتوإن.لسوقافيمؤختًاتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفينتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقًا

المعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعتوضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضًاالأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات

وأساس,الفعليةةالمعاملواحكامشتوطفيالفتوقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويج .موضوعيًاتحليلهاوجربواضحة

والماديةوالاقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفتوقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتتاضاتالقيمة،

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخربالمعاملاتلأصول

المنهجية

oالسعوديةالشركةبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعتوضبياناتجمعتم

.دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافتزهاوتمالأصولونثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختافالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجتاء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفتوقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجتاء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشتاتبينالتسويةنتم.
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أسالي  التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصلعلىولالحصتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشتاالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخربعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشتاءطريقعنسواءمماثلة

oالأخربادمالتقأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشتاالأسلوبويقدم.

oللأصلالدقيقةةالماديالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة.

(70.2فقرة,59صفحةالالكتتونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

المنهجية

oتكلفةباسملالإحلاتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكةالإحلال

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.
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الأسلوبتعريف

oةعنــهينتــجممــاالتقييــمتاريــخإلــىقعــةالنقديــةالتدفقــاتخصــميتــمالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتطريقــةفــي ٌـ ةقيمـ ٌـ لأصــلحاليـ

oةالأبديــةأوالأجــلطويلــةلأصــولالحــالاتبعــضفــيالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتتشــملأنيمكــن ًـ ةقيمـ ًـ .الصريحــةالتوقــعــرةفتنهايــةفــيالأصــلقيمــةتمثــلنهائيـ

رســملةريقــةبطالأحيــانبعــضفــيھــذاإلــیویشــارصريحــة،توقــعفتــرةبــدونطرفيــةأونهائيــةقيمــةباســتخدامفقــطالأصــلقيمــةحســابيمكــنأخــربحــالاتوفــي

.الدخــل

المنهجية

:يليكماهيالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسةالخطوات

oةإجمالــيةأوالضريبــة،بعــدأوالضريبــة،قبــلمــا) ّالتدفقــاتأوالنقديــة،التدفقــاتالتقييــممحــلوالأصــلالمهمــةلطبيعــةالنقديــةالتدفقــاتأنــوا أنســ اختيــار ًـ أوحقيقيـ

إلــخاســميًة،

oوجدتإنالنقدي،بالتدفقللتنبؤصريحةفترةأنس تحديد

oالفترةلتلكالنقديةالتدفقاتتوقعاتإعداد.

oلالأصلطبيعةالمناسبةالنهائيةالقيمةتحديدثم،(وجدتإن)الصريحةالتنبؤفترةنهايةفيالتقييممحللأصلمناسبًةالنهائيةالقيمةكانتإذاماتحديد

oالمناس الخصممعدلتحديد

oوجدتإنالنهائيةالقيمةذلكفيبماالمتوقعة،المستقبليةالنقديةالتدفقاتعلىالخصممعدلتطبيق

22

أسالي  التقييم 

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل الأسلوب
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أسالي  التقييم 
الارضتستخدم لـ(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل الأسلوب

الأسلوبتعريف

oإنجازهعندللمشتو وقعةالمتالقيمةمنالتطويرلإنجازاللازمةالمتوقعةأوالمعتوفةالتكاليفكافةطتحبعدالمتبقيالمبلغإلىتُشيرلأنّهاالاسم؛بهذاالطريقةهذهتعرف

(90.1فقرة,125صفحةالالكتتونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر.المتبقيةالقيمةالناتجةالقيمةوتسمىالمشتو ،بإنجازالمرتبطةالمخاطرالاعتبارفيالأخذبعدوذلك

المنهجية

التقييموطرقأسالي 105لمعياروفقًاتطويرهينبغيوالذيالتطوير،لمشتو الأسميالإنجازبعدالعقارفيالعلاقةذاتالمصلحةلقيمةتقديتًاالأولىالخطوةنتطل •

:الدخلأوالسوقأسلوبأكانتسواءالتقييمفيالمتبعةالطريقةعنالنظربغضالتاليينالرئيسيينالافتتاضينأحداعتمادالمُقيّمعلىيج •

والمواصفاتللخططقًاوفبالفعلإنجازهتمقدالمشتو أنّ افتتاضعلىالتقييمتاريخفيالموجودةالقيمعلىتعتمدالمشتو إنجازوقتفيالتقديريةالسوقيةالقيمةأنّ •

.المحددة

المتوقعالإنجازتاريخفيالمحددةوالمواصفاتللمخططاتوفقًاالمشتو إنجازافتتاضعلىتعتمدالمشتو إنجازوقتفيالتقديريةالقيمةأن•

التطبيق

.بديلةمدخلاتالأمريتطل أننفيمكآخر،أساسإلىحاجةً هناككانتوإذاالتطويرية،للعقاراتالسوقيةالقيمةلتقديرالطريقةتطبيقعندالاعتباربعينالتاليةالأساسيةالعناصرتؤخذ1.

.المنجزةالعقاراتقيمة2.

.البناءتكاليف3.

.المستشارينأتعاب4.

.التسويقتكاليف5.

.الزمنيالجدول6.

.التمويلتكاليف7.

.التطويرأرباح8.

الخصممعدل9.
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الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشتايقدم.

oبالرسملةصديقو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتتاضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

استخداممنلمتوقعاالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموج الدخلتدفقاتنتولدو.مناس خصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخلتحويل

بالأصلالاحتفاظاو

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرجالتيالطرقنتضمنو

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمتاريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمتاعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطل العرضلقوبوفقااستمتاريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشتاتعلىالتعرفعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسب للمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

24

أسالي  التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب



معلومات ووصف العقار

المحور الخامس
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وصف العقار

بيانات الملكية

310112050696رقم الصــك

1438/11/22تاريخ الصــك

30رقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م61.37بطـــولم14شار  شمــالاً 

م101.60بطـــولم30شار  جنـوبــاً 

م126.00بطـــول30الجزء الشرقي من القطعة شـرقــاً 

م136.79بطـــولم60طريق غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

جينكسالمعذر اسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذر الشمالي الموقع

مجمع تجاري ومكتبي وفندقينو  العقار

سنوات6عمر العقار 

10,709(2م)مساحة الأرض 

22,790مساحة البناء

2عدد الأدوار

يتكون من معارض ومكات  وشقق فندقيةمكونات العقار

14,202,674قيمة عقود الإيجار الحالية

2025تمتد حتى تأجيريةهناك عقود مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

14,202,674(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

2,785,647(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

11,417,028(ريال)صافي الدخل التشغيلي 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

صورة كتوكيه وحدودية للموقع 

29

ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

30

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

31

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
ئ  والحركة العامة مثل معدلات التضخم  والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضتا, قد تؤثر ظتوف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار 

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظتوف التشغيل المستقبلية عن الافتتاضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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(اراضي)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

2مقارنة 

3مقارنة 

1مقارنة 

موقع العقار

المترالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

7,924م4,795تنفيذ1

6,500ألف م23معتوض2

8,000م4,160معتوض3
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

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

7,9426,5008,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشتوط التمويل-1
7,9426,5008,000قيمة المتر بعد تسوية شتوط التمويل

%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف الس%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف الس%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف السظتوف السوق-2
خصائص العقار-3

%20.0%10.0%10.0الموقع
%20230.0يونيو %20230.0ديسمبر %20230.0يونيو تاريخ المعاملة
%0.0معتوض%0.0معتوض%0.0تنفيذنو  الصفقة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينو  الاستخدام

%25.0-4,160.00%23,000.0020.0%20.0-10,709.164,795.00(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%4.0شار %2.0شوار 3%2.0شارعينشوار 3عدد الشوار 

%0.0طريق مكة%0.0عزيزطريق الأمير تركي بن عبد ال%0.0عزيزطريق الأمير تركي بن عبد الد العزيزطريقي الأمير سلطان والأمير تركي بن عبالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المتافق
%0.0جميع الخدماتمتوفره%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض
%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%0.0عوامل أخرب
%1.0-%32.0%8.0-إجمالي التسويات

7,3078,5807,920(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 
%40%25%35الوزن المرجح
7,870(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

7,900سعر المتر بعد التقري 
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(ايجارات معارض)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

3مقارنة 

موقع العقار

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

1,500م550معتوض1

1,390م490معتوض2

1,400م70معتوض3

2مقارنة 

1مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

1,5001,3901,400قيمة المتر التأجيري

%0.00%15.00-%15.00-موقع العقار

%10.00-70%4900.00%2505500.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00جيد%0.00جيد%0.00جيدجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%10.00-%15.00-%15.00-صافي التقييم

1,2751,1821,260صافي سعر السوق بعد التسوية

1,239متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

1,250قريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي ت
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(بيايجارات مكت)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

1مقارنة 

3مقارنة 

2مقارنة 

موقع العقار

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

813م295معتوض1

857م140معتوض2

450م120معتوض3
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

813857450قيمة المتر التأجيري

%0.00%10.00-%10.00-موقع العقار

%1200.00%1400.00%2002950.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%25.00متوسط%0.00جيد%0.00جيدجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%25.00%10.00-%10.00-صافي التقييم

732771563صافي سعر السوق بعد التسوية

689متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

700قريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي ت
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(فنادق)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

موقع العقار

رقم 
المقارنة

الاسعار

1
550/ ليلة شقة بغرفة نوم واحدة / ريال تقريبا 350ستوديو 

ليلة/ ريال 800ليلة شقة غرفتين نوم / ريال 

ليلة/ ريال 444شقة غرفة نوم2

ليلة/ ريال 311متر مربع28استوديو 3
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م6,232مسطحات بناء المواقف
ريال1,775(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 

2م0مسطحات بناء الخدمات 
ريال0(قبل التكاليف الأخرب)الخدمات  / تكلفة بناء المتر 

2م16,476مسطحات بناء الأدوار المتكترة 
ريال2,100(خربقبل التكاليف الأ)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرب
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال2,485(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال0(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء الخدمات 

ريال2,940(خرببعد إضافة التكاليف الأ)متوسط بناء الأدوار المتكترة 
ريال63,924,335إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة33.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة6.5العمر الفعال
%%16.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال2,081متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال0متوسط بناء الخدمات بعد الإهلاك
ريال2,462متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك

ريال53,536,631صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك
2م10,709مساحة الأرض
ريال7,900قيمة متر الأرض

ريال84,602,364إجمالي قيمة الأرض
ريال138,138,995إجمالي قيمة العقار

ريال138,139,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثالثةالطريقة✓

(العميلبيانات حس  )طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

14,202,674(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%20%نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة 

2,785,647(ريال)قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة  

11,417,028(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

142,712,846(ريال)قيمة العقار  

142,713,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

(جاريالجزء الت( )الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتتاضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.0معامل الرسملة%4.0معدل عائد السندات الحكومية32,851,125إجمالي دخل العقار في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصتوفات التشغيلية
%3.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقتار

(ندقيالجزء الف( )الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة %2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%11.0معدل الخصم
%2.0معدل النمو

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-27
(المعارض والمكات )الجزء التجاري 

3,640,7753,640,7753,640,7753,640,7753,640,775إجمالي دخل المعارض في حال التشغيل الكامل
%85%85%85%85%85معدل الإشغال المتوقع للمعارض

3,094,6593,094,6593,094,6593,094,6593,094,659الدخل الفعال للمعارض
1,342,6001,342,6001,342,6001,342,6001,342,600إجمالي دخل المكات  في حال التشغيل الكامل

%70%70%70%70%70معدل الإشغال المتوقع للمكات 
939,820939,820939,820939,820939,820الدخل الفعال للمكات 

4,034,4794,034,4794,034,4794,034,4794,034,479إجمالي الدخل الفعال للجزء التجاري
%15%15%15%15%15نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة
605,172605,172605,172605,172605,172قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة

3,429,3073,429,3073,429,3073,429,3073,429,307صافي الدخل  التشغيلي 
43,723,663(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,429,3073,429,3073,429,3073,429,30747,152,970صافي التدفقات النقدية
42,859,402إجمالي قيمة الجزء التجاري 

(الشقق الفندقية)الجزء الفندقي 

27,867,75027,867,75027,867,75027,867,75027,867,750لكاملإجمالي دخل الشقق الفندقية في حال التشغيل ا

%60%60%50%45%40معدل الإشغال المتوقع للشقق الفندقية
11,147,10012,540,48813,933,87516,720,65016,720,650الدخل الفعال للشقق الفندقية

%30%30%30%30%30نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة
3,344,1303,762,1464,180,1635,016,1955,016,195قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة 
7,802,9708,778,3419,753,71311,704,45511,704,455صافي الدخل  التشغيلي للعقار

132,650,490(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 
7,802,9708,778,3419,753,71311,704,455144,354,945صافي التدفقات النقدية

127,242,833إجمالي قيمة الجزء الفندقي 

170,102,234إجمالي قيمة العقار 
170,102,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

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

تعد الطريقة الأنس  والأفضل لتقييمهالتدفقات النقدية 

اليـة للعقـار رقـم الصـك تالبناء على اتبا  المعايير وأسالي  التقييم المتبعـة و وفقـا لمتطلبـات العميـل يـرب خبـتاء نثمـين ان قيمـة العقـار السـوقية وحسـ  المعلومـات ✓

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

.تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل للعقار 

11,417,027.65

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

170,102,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مائة وسبعون مليوناً ومائة و ألفا ريال سعودي لا غير



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  45

الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  
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توضيح

ويتمتعونضوعيةبمويعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجتاءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهانثمينشركة

أوالعميللدبرتقبةمأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطتافأوالتابعةوشركاتهالعميلعنبالاستقلالية

لديهمالذينءهؤلاأوالعميللدبالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطتافأوالتابعةشركاتهمنأي

مشتوطةغيريمالتقيعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطتافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقات

جان بأييتعلقفيماآخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرب،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلى

.وجدتنإالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدب,المساعدةهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوان من



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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الربيع جينكس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128101:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

914009010891 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

556و555و554و553 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2413 رقم المخطط فندق ومعارض تجارية نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م3,900.00 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/01/04 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة رسملة الدخل)و( طريقة القيمة المتبقية)و

(طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرالتتاريخ إصدار

40,478,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

914009010891رقم الصــك

1442/6/29تاريخ الصــك

556و555و554و553رقم القطعة

2413رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(انظمة البناءبحس )مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الربيعالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م60.00بطـــولم15شار  عرض شمــالاً 

م60.00بطـــولم80شار  عرض جنـوبــاً 

م65.00بطـــولم15شار  عرض شـرقــاً 

م65.00بطـــول558و 557قطعة رقم غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

الربيع جينكساسم العقار

مدينة الرياض/ حي الربيعالموقع

مجمع تجاري وفندقينو  العقار

سنوات7عمر العقار 

3,900(2م)مساحة الأرض 

8,589.53مساحة البناء

2عدد الأدوار

يتكون من معارض وغرف فندقيةمكونات العقار

3,346,580قيمة عقود الإيجار السنوية

2028عقود تأجيرية تمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

2,993,327(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

120,416(الري)مصتوفات التشغيل والصيانة 

2,872,911(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كتوكيه وحدودية للموقع 

56

ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

57

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

58

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

1مقارنة 

موقع العقار

المترالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

10,000م3,900تنفيذ1

14,000م900تنفيذ2

10,000م1,843تنفيذ3

3مقارنة 

2مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

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

10,00014,00010,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشتوط التمويل-1
10,00014,00010,000ويلقيمة المتر بعد تسوية شتوط التم

%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوقظتوف السوق-2
خصائص العقار-3

%0.0%0.0متشابه%0.0الموقع
%20230.0ديسمبر %20230.0مارس %20230.0مايو تاريخ المعاملة
%0.0تنفيذ%0.0تنفيذ%0.0تنفيذنو  الصفقة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينو  الاستخدام

%15.0-1,843.00%30.0-900.00%3,900.003,900.000.0(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%2.0شارعين%0.0شارعين%0.0شوار 3شوار 3عدد الشوار 

%0.0شار  التخصصي%0.0طريق الأمير محمد بن سلمان%0.0طريق الأمير محمد بن سلماننطريق الأمير محمد بن سلماالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المتافق
%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%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%10.0-يواجهة عريضة على الطريق الرئيسعوامل أخرب

%13.0-%30.0-%10.0-إجمالي التسويات
9,0009,8008,700(الري)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%40%20%40الوزن المرجح
9,040(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

9,000سعر المتر بعد التقري 
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(ايجارات معارض)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

2مقارنة 

1مقارنة 

3مقارنة 

موقع العقار

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

1,587م126معتوض1

2,250م222معتوض2

1,000م160معتوض3



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  63

نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

1,5872,2501,000قيمة المتر التأجيري

%5.00%30.00-%10.00-موقع العقار

%1600.00%2220.00%1501260.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00جيد%0.00جيد%0.00جيدجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%5.00%30.00-%10.00-صافي التقييم

1,4281,5751,050صافي سعر السوق بعد التسوية

1,351متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

1,350قريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي ت
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م3,015مسطحات بناء المواقف
ريال1,800(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 

2م0مسطحات بناء الخدمات 
ريال0(قبل التكاليف الأخرب)الخدمات  / تكلفة بناء المتر 

2م5,575مسطحات بناء الأدوار المتكترة 
ريال1,750(خربقبل التكاليف الأ)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرب
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال2,520(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال0(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء الخدمات 

ريال2,450(خرببعد إضافة التكاليف الأ)متوسط بناء الأدوار المتكترة 
ريال21,255,387إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة32.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة7.5العمر الفعال
%%18.8معدل الإهلاك الإجمالي

ريال2,048متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال0متوسط بناء الخدمات بعد الإهلاك
ريال1,991متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك

ريال17,270,002صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك
2م3,900مساحة الأرض
ريال9,000قيمة متر الأرض

ريال35,100,000إجمالي قيمة الأرض
ريال52,370,002إجمالي قيمة العقار

ريال52,370,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثالثةالطريقة✓

(العميلبيانات حس  )طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

2,993,327(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%4.0%نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة 

120,416(ريال)قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة  

2,872,911(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

35,911,387(ريال)قيمة العقار  

35,911,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

التدفقات النقدية المخصومة

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

2,993,3273,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,580(المعارض والوحدات المفتوشة)إجمالي الدخل الفعال 

%0%0%0%0%0%4نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة

120,41600000قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة 

2,872,9113,346,5803,346,5803,346,5803,346,5803,346,580صافي الدخل  التشغيلي

40,158,960(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

2,872,9113,346,5803,346,5803,346,5803,346,58043,505,540صافي التدفقات النقدية السنوية

40,477,763إجمالي قيمة العقار 

40,478,000إجمالي القيمة تقريبا

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

%8.5معامل الرسملة%4.0ةمعدل عائد السندات الحكومي3,279,766إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%5المصتوفات التشغيلية

%3.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقتار

%1.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات6فترة التدفقات النقدية

%10.0معدل الخصم
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نتائج التقييم

الاستنتاج

التدفقاتطريقةإنفالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرضللدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

.لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالنقدية

الصكرقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي 

2,872,910.93

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

40,478,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط أربعون مليوناً وأربعمائة وثمانية وسبعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال22,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالتاجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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برج المحمدية

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128102:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314002002732 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

بدون رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط برج تجاري و مكتبي نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م2,109 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/01/04 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة رسملة الدخل)و( طريقة القيمة المتبقية)و

(طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرالتتاريخ إصدار

106,232,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

314002002732رقم الصــك

1440/12/28تاريخ الصــك

بدونرقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(انظمة البناءبحس )مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م57.00بطـــولم10شار  عرض شمــالاً 

م57.00بطـــولملك عبدالعزيز الموسىجنـوبــاً 

م37.00بطـــولم80شار  عرض شـرقــاً 

م37.00بطـــولم14شار  عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

برج المحمديةاسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذرالموقع

برج تجاري مكتبينو  العقار

سنة13.5عمر العقار 

2,109(2م)مساحة الأرض 

15,602.92مساحة البناء

أدور متكترة وملحق8+ أرضي +قبوين عدد الأدوار

يتكون من معارض ومكات مكونات العقار

8,459,076قيمة عقود الإيجار 

2024تمتد حتى تأجيريةعقود مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

8,459,076(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

13,000(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

8,446,076(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كتوكيه وحدودية للموقع 

78

ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

79

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

80

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

3مقارنة 

موقع العقار

المترالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

17,000م2,805معتوض1

17,000م2,392معتوض2

20,000م1,560معتوض3

19,000م6,350معتوض4

2مقارنة 

1مقارنة 

4مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

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

17,00017,00020,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشتوط التمويل-1
17,00017,00020,000قيمة المتر بعد تسوية شتوط التمويل

%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف الس%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف الس%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف السظتوف السوق-2
خصائص العقار-3

%0.0متشابه%0.0متشابه%5.0الموقع
%20230.0سبتمبر %20230.0ديسمبر %20230.0نوفمبر تاريخ المعاملة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينو  الاستخدام
%0.0معتوض%0.0معتوض%0.0معتوضنو  الصفقة

%5.0-1,560.00%2,392.000.0%2,109.002,805.005.0(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%0.0شوار 3%0.0شوار 3%2.0شارعينشوار 3عدد الشوار 

%0.0طريق الملك فهد%0.0طريق الملك فهد%0.0طريق الملك فهدطريق الملك فهدالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المتافق
%0.0جميع الخدماتمتوفره%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض
%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%0.0عوامل أخرب
%5.0-%0.0%12.0إجمالي التسويات

19,04017,00019,000(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 
%25%50%25الوزن المرجح

18,010(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

18,000سعر المتر بعد التقري 
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( ايجارات مكات)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

3مقارنة 

موقع العقار

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

840م140معتوض1

965م176معتوض2

866م150معتوض3

800م425معتوض4

2مقارنة 

1مقارنة 

4مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

840965866قيمة المتر التأجيري

%5.00-%5.00-%0.00موقع العقار

%1500.00%1760.00%2001400.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00متميز%0.00متميز%0.00متميزجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%5.00-%5.00-%0.00صافي التقييم

840917823صافي سعر السوق بعد التسوية

860متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

900قريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي ت
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(ايجارات معارض)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

موقع العقار

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

1,600م563معتوض1

1,000م2,200معتوض2

1,230م365معتوض3

2مقارنة 

1مقارنة 

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

1,6001,0001,230قيمة المتر التأجيري

%5.00-%5.00-%5.00-موقع العقار

%3650.00%2,20020.00%3005635.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00متميز%0.00متميز%5.00-متميزجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%5.00-%15.00%5.00-صافي التقييم

1,5201,1501,169صافي سعر السوق بعد التسوية

1,280متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

1,300قريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي ت
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م4,200مسطحات بناء المواقف
ريال1,750(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 

2م0مسطحات بناء الخدمات 
ريال0(قبل التكاليف الأخرب)الخدمات  / تكلفة بناء المتر 

2م11,403مسطحات بناء الأدوار المتكترة 
ريال1,450(خربقبل التكاليف الأ)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرب
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال2,450(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال0(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء الخدمات 

ريال2,030(خرببعد إضافة التكاليف الأ)متوسط بناء الأدوار المتكترة 
ريال33,437,928إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة25.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة14.5العمر الفعال
%%36.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,562متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال0متوسط بناء الخدمات بعد الإهلاك
ريال1,294متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك

ريال21,316,679صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك
2م2,109مساحة الأرض
ريال18,000قيمة متر الأرض

ريال37,962,000إجمالي قيمة الأرض
ريال59,278,679إجمالي قيمة العقار

ريال59,279,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثالثةالطريقة✓

(العميلبيانات حس  )طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

8,459,076(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%0.2%نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة 

13,000(ريال)قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة  

8,446,076(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

105,575,953(ريال)قيمة العقار  

105,576,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

التدفقات النقدية المخصومة

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

%0%0%2%0.0%0%0)%(نسبة نمو الإيتادات المتوقعة سنويا 

8,459,0767,930,2259,255,2009,440,3049,440,3049,440,304إجمالي الدخل في حالة التشغيل الكامل

%10%10%10%10%0%0%نسبة الشاغر 

00925,520944,030944,030944,030قيمة الشواغر

8,459,0767,930,2258,329,6808,496,2748,496,2748,496,274إجمالي الدخل الفعال

%1%1%1%1%1%0.2نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة

13,00079,30283,29784,96384,96384,963قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة 

8,446,0767,850,9228,246,3838,411,3118,411,3118,411,311صافي الدخل  التشغيلي

107,244,214(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

8,446,0767,850,9228,246,3838,411,3118,411,311115,655,524صافي التدفقات النقدية السنوية

106,231,746إجمالي صافي القيمة الحالية

106,232,000إجمالي القيمة تقريبا

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

%8.0معامل الرسملة%4.0ةمعدل عائد السندات الحكومي9,255,200حاليإجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل بعد انتهاء العقد ال

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%10المصتوفات التشغيلية

%2.0علاوة مخاطر السوق%10معدل الشواغر بعد الاستقتار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%10.0معدل الخصمسنوات3كل % 4معدل نمو الإيتادات



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  91

نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريتثمارالاسصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(2م)صافي الدخل التشغيلي 

8,446,076.23

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

106,232,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

وثلاثون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانفقط مائة وستة ملايين ومائتان 
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال45,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالتاجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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التخصصي لكزس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128103:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314009010892 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

1112الى 1107من  رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1343 رقم المخطط معارض نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م4,248.00 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/01/04 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة رسملة الدخل)و( طريقة القيمة المتبقية)و

(طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرالتتاريخ إصدار

71,793,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

314009010892رقم الصــك

1442/6/29تاريخ الصــك

1112الى 1107من رقم القطعة

1343رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(انظمة البناءبحس )مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المعذرالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م60.00بطـــولم20شار  عرض شمــالاً 

م60.00بطـــول1114ورقم 1113قطعة رقم جنـوبــاً 

م70.80بطـــولم14شار  عرض شـرقــاً 

م70.80بطـــولم40شار  التخصصي عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

التخصصي لكزساسم العقار

مدينة الرياض/ حي المعذر الموقع

معارضنو  العقار

سنوات6عمر العقار 

4,248(2م)مساحة الأرض 

6,610.61مساحة البناء

1عدد الأدوار

يتكون من معارض مؤجرة  لوكالة لكزسمكونات العقار

4,998,887قيمة عقود الإيجار الحالية

2036عقد تأجيري يمتد حتى مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,998,887(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

91,800(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

4,907,087(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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صورة كتوكيه وحدودية للموقع 

102

ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

103

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

104

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

3مقارنة 

موقع العقار

المترالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

11,000م2,100معتوض1

12,000م2,400معتوض2

11,533م6,000معتوض3

1مقارنة 

2مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

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

11,00012,00010,533سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشتوط التمويل-1
11,00012,00010,533مويلقيمة المتر بعد تسوية شتوط الت

%0.0قلا يوجد تغير في ظتوف السو%0.0قلا يوجد تغير في ظتوف السو%0.0قلا يوجد تغير في ظتوف السوظتوف السوق-2
خصائص العقار-3

%5.0-%0.0متشابه%0.0مشابهالموقع
%20230.0ديسمبر %20230.0ديسمبر %20230.0نوفمبر تاريخ المعاملة
%0.0معتوض%0.0معتوض%0.0معتوضنو  الصفقة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينو  الاستخدام

%6,000.0010.0%10.0-2,400.00%10.0-4,248.002,100.00(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%3.0-شوار 4%2.0شارعين%2.0شارعينشوار 3عدد الشوار 

%0.0شار  التخصصي%0.0شار  التخصصي%0.0شار  التخصصيشار  التخصصيالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المتافق
%0.0جميع الخدماتمتوفره%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0منتظمة%0.0منتظمة%0.0منتظمةمنتظمةانتظام شكل الأرض
%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%0.0واجهة عريضة على شار  التخصصيعوامل أخرب
%2.0%8.0-%8.0-إجمالي التسويات

10,12011,04010,744(يالر)صافي سعر السوق بعد التسوية 
%34%33%33الوزن المرجح
10,636(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

10,600سعر المتر بعد التقري 
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(ايجارات معارض)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

4مقارنة 

موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

1,400م180معتوض1

1,044م728معتوض2

2,106م356معتوض3

2,000م125معتوض4

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 40مقارنة -% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

1,4001,0442,1062,000قيمة المتر التأجيري

%20.00-%10.00-%0.00%10.00-موقع العقار

%30.00-120%20.00-356%25.00-728%30.00-6,611180(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00متميز%10.00-متميز%0.00متميز%0.00متميزمتميزمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%50.00-%40.00-%25.00-%40.00-صافي التقييم

8407831,2641,000صافي سعر السوق بعد التسوية

972متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

756العقارمتوسط قيمة المتر التأجيري للمعارض ب
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م3,448مسطحات بناء المواقف
ريال1,700(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 

2م0مسطحات بناء الخدمات 
ريال0(قبل التكاليف الأخرب)الخدمات  / تكلفة بناء المتر 

2م3,162مسطحات بناء الأدوار المتكترة 
ريال1,400(خربقبل التكاليف الأ)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرب
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال2,380(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال0(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء الخدمات 

ريال1,960(خرببعد إضافة التكاليف الأ)متوسط بناء الأدوار المتكترة 
ريال14,405,048إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة33.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة6.5العمر الفعال
%%16.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,993متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال0متوسط بناء الخدمات بعد الإهلاك
ريال1,642متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك

ريال12,064,228صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك
2م4,248مساحة الأرض
ريال10,600قيمة متر الأرض

ريال45,028,800إجمالي قيمة الأرض
ريال57,093,028إجمالي قيمة العقار

ريال57,093,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثالثةالطريقة✓

(العميلبيانات حس  )طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

4,998,887(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%1.8%نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة 

91,800(ريال)قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة  

4,907,087(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

61,338,588(ريال)قيمة العقار  

61,339,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

التدفقات النقدية المخصومة

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

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

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%1.8يانةنسبة مصتوفات التشغيل والص

91,8000000000000000يانة قيمة مصتوفات التشغيل والص

4,907,0874,998,8874,998,8874,998,8875,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,511,2735,511,2735,511,2735,511,2735,511,273صافي الدخل  التشغيلي

70,268,731(اديةالقيمة الاسترد)القيمة الأخيرة 

4,907,0874,998,8874,998,8874,998,8875,248,8315,248,8315,248,8315,248,8315,248,83175,780,0045,511,2735,511,2735,511,2735,511,273نويةصافي التدفقات النقدية الس

71,793,242إجمالي قيمة العقار 

71,793,000إجمالي القيمة تقريبا

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

%8.0معامل الرسملة%4.0معدل عائد السندات الحكومية4,998,887إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%0المصتوفات التشغيلية

%2.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقتار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنة16فترة التدفقات النقدية

%10.0معدل الخصم
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنعقاريالالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالنقديةالتدفقات

الصكرقمللعقارتاليةالالمعلوماتوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي 

4,907,087.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

71,793,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط واحد وسبعون مليوناً وسبعمائة وثلاثة وتسعون ألف ريال سعودي لا غير



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  114

الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال25,500,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالتاجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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مبنى الصحافة الأول

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128104:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

317815000994 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

1918 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1637 رقم المخطط مبنى مكتبي نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م2,520.00 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/01/04 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة رسملة الدخل)و( طريقة القيمة المتبقية)و

)طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرالتتاريخ إصدار

54,876,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

317815000994رقم الصــك

1441/6/12تاريخ الصــك

1918رقم القطعة

1637رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(بحس  انظمة البناء)مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الصحافةالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م70.00بطـــول1921و1920و1919قطعة ارقام شمــالاً 

م70.00بطـــول1917قطعة رقم جنـوبــاً 

م36.00بطـــولم15شار  عرض شـرقــاً 

م36.00بطـــولم40شار  عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مبنى الصحافة الأولاسم العقار

مدينة الرياض/ حي الصحافة الموقع

مبنى مكتبينو  العقار

سنة12عمر العقار 

2,520(2م)مساحة الأرض 

11,359.80مساحة البناء

أدوار متكترة6+ أرضي + قبوينعدد الأدوار

يتكون من مكات مكونات العقار

4,120,164قيمة الإيجار الحالية

سنويةمدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,120,164(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

46,800(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة الحالية  

4,073,364(ريال)صافي الدخل التشغيلي الحالي 
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صورة كتوكيه وحدودية للموقع 

124

ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

125

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

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

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

1مقارنة 

موقع العقار

المترالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

12,850م2.590تنفيذ1

14,500م2,040تنفيذ2

14,000م2,040تنفيذ3

2مقارنة 

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

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

12,85014,50014,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشتوط التمويل-1
12,85014,50014,000قيمة المتر بعد تسوية شتوط التمويل

ظتوف السوق-2
لا يوجد تغير في ظتوف 

السوق
0.0%

لا يوجد تغير في ظتوف 
السوق

0.0%
لا يوجد تغير في ظتوف 

السوق
0.0%

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

%20230.0نوفمبر %16/11/20230.0%24/7/20230.0تاريخ المعاملة
%0.0معتوض%0.0تنفيذ%0.0تنفيذنو  الصفقة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينو  الاستخدام

%5.0-2,040.00%5.0-2,040.00%2,520.002,590.000.0(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%2.0-شوار 3%0.0شارعين%0.0شارعينشارعينعدد الشوار 

%0.0العليا العام%0.0العليا العام%0.0العليا العامالعليا العامالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المتافق
%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%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%0.0عوامل أخرب
%7.0-%5.0-%0.0إجمالي التسويات

12,85013,77513,020(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 
%30%30%40الوزن المرجح

13,179(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

13,200سعر المتر بعد التقري 
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( ايجارات مكات)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

1مقارنة 

موقع العقار

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

845م207معتوض1

950م211معتوض2

1,000م163معتوض3

1,067م103معتوض4

2مقارنة 

4مقارنة 

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

8459501,000قيمة المتر التأجيري

%0.00%0.00%0.00موقع العقار

%1630.00%2110.00%2002070.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00متميز%0.00متميز%0.00متميزمتميزمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%0.00%0.00%0.00صافي التقييم

8459501,000صافي سعر السوق بعد التسوية

%34%33%33الوزن المرجح

932متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

841متوسط قيمة المتر التأجيري للمكات  بالعقار
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م5,040مسطحات بناء المواقف

ريال1,800(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 
2م0مسطحات بناء الخدمات 

ريال0(قبل التكاليف الأخرب)الخدمات  / تكلفة بناء المتر 
2م6,320مسطحات بناء الأدوار المتكترة 

ريال1,300(خربقبل التكاليف الأ)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرب
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال2,520(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال0(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء الخدمات 

ريال1,820(خرببعد إضافة التكاليف الأ)متوسط بناء الأدوار المتكترة 
ريال24,202,836إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة27.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة12.5العمر الفعال
%%31.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,733متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال0متوسط بناء الخدمات بعد الإهلاك
ريال1,251متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك

ريال16,639,450صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك
2م2,520مساحة الأرض
ريال13,200قيمة متر الأرض

ريال33,264,000إجمالي قيمة الأرض
ريال49,903,450إجمالي قيمة العقار

ريال49,903,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثالثةالطريقة✓

(العميلبيانات حس  )طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

4,120,164(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%1.1%نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة 

46,800(ريال)قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة  

4,073,364(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

50,917,049(ريال)قيمة العقار  

50,917,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

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

%8.5معامل الرسملة%4.0معدل عائد السندات الحكومية3,780,000إجمالي الدخل الحالي

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%1المصتوفات التشغيلية

%3.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقتار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

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

3,780,0003,780,0004,725,0004,725,0004,725,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%0%0%0%0%0معدل النمو السنوي للدخل

3,780,0003,780,0004,725,0004,725,0004,725,000إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%100%100%100%100%100معدل الإشغال المتوقع

3,780,0003,780,0004,725,0004,725,0004,725,000إجمالي الدخل الفعال

%0.0%0.0%0.0%0.0%1.2نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة

46,8000000قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة 

3,733,2003,780,0004,725,0004,725,0004,725,000صافي الدخل  التشغيلي

56,700,000(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,733,2003,780,0004,725,0004,725,00061,425,000صافي التدفقات النقدية السنوية

54,876,326إجمالي قيمة العقار 

54,876,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنريالعقاالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالندقيةالتدفقات

الصكرقمللعقارليةالتاالمعلوماتوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

54,876,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط أربعة وخمسون مليوناً وثمانمائة وستة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال25,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالتاجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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مبنى الصحافة الثاني

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128105:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

317812001040 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

1298و 1290 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2413 رقم المخطط مبنى مكتبي نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م2,380.00 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/01/04 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة رسملة الدخل)و( طريقة القيمة المتبقية)و

)طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرتاريخ إصدار الت

56,829,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

317812001040رقم الصــك

1441/6/12تاريخ الصــك

1298و 1290رقم القطعة

2413رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(حس  أنظمة البناء ) مكتبي-تجاري-سكني

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

الصحافةالحــــي

-الشــــار 

²م2,380.00مساحتها  الرياض بحي الصحافة مكتبي بمدينةالعقار عبارة عن مبنىوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م68.00بطـــول1299و 1291قطعة رقم شمــالاً 

م68.00بطـــولم20شار  عرض جنـوبــاً 

م35.00بطـــولم20شار  عرض شـرقــاً 

م35.00بطـــولم40شار  عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مبنى الصحافة الثانياسم العقار

مدينة الرياض/ حي الصحافة الموقع

مبنى مكتبينو  العقار

سنوات9.5عمر العقار 

2,380.00(2م)مساحة الأرض 

10,899.67مساحة البناء

أدور متكترة7+ارضي + قبوين عدد الأدوار

يتكون من وحدات مكتبيةمكونات العقار

4,639,831قيمة عقود الإيجار

عقد تأجيري واحد يجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,639,831(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

1,610(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

4,638,221(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

146

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

147

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

148

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

1مقارنة 

موقع العقار

المترالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

12,850م2.590تنفيذ1

14,500م2,040تنفيذ2

14,000م2,040تنفيذ3

2مقارنة 

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

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

12,85014,50014,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشتوط التمويل-1
12,85014,50014,000يلقيمة المتر بعد تسوية شتوط التمو

%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوقظتوف السوق-2
خصائص العقار-3

%0.0متشابه%0.0متشابه%0.0متشابهالموقع
%20230.0نوفمبر %16/11/20230.0%24/7/20230.0تاريخ المعاملة
%0.0معتوض%0.0تنفيذ%0.0تنفيذنو  الصفقة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينو  الاستخدام

%5.0-2,040.00%5.0-2,040.00%2,380.002,590.000.0(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%2.0-شوار 3%0.0شارعين%0.0شارعينشوار 3عدد الشوار 

%0.0العليا العام%0.0العليا العام%0.0العليا العامالعليا العامالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المتافق
%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%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%0.0عوامل أخرب
%7.0-%5.0-%0.0إجمالي التسويات

12,85013,77513,020(الري)صافي سعر السوق بعد التسوية 
%30%30%40الوزن المرجح

13,179(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

13,200سعر المتر بعد التقري 
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( ايجارات مكات)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

1مقارنة 

موقع العقار

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

845م207معتوض1

950م211معتوض2

1,000م163معتوض3

1,067م103معتوض4

2مقارنة 

4مقارنة 

3مقارنة 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

8459501,000قيمة المتر التأجيري

%0.00%0.00%0.00موقع العقار

%1630.00%2110.00%2002070.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00متميز%0.00متميز%0.00متميزمتميزمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%0.00%0.00%0.00صافي التقييم

8459501,000صافي سعر السوق بعد التسوية

%34%33%33الوزن المرجح

932متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

841متوسط قيمة المتر التأجيري للمكات  بالعقار
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م4,742مسطحات بناء المواقف

ريال1,800(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 
2م0مسطحات بناء الخدمات 

ريال0(قبل التكاليف الأخرب)الخدمات  / تكلفة بناء المتر 
2م6,158مسطحات بناء الأدوار المتكترة 

ريال1,500(خربقبل التكاليف الأ)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرب
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال2,520(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال0(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء الخدمات 

ريال2,100(خرببعد إضافة التكاليف الأ)متوسط بناء الأدوار المتكترة 
ريال24,880,947إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة40.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة29.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة11.0العمر الفعال
%%27.5معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,827متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال0متوسط بناء الخدمات بعد الإهلاك
ريال1,523متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك

ريال18,038,687صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك
2م2,380مساحة الأرض
ريال13,200قيمة متر الأرض

ريال31,416,000إجمالي قيمة الأرض
ريال49,454,687إجمالي قيمة العقار

ريال49,455,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثالثةالطريقة✓

(العميلبيانات حس  )طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

4,639,831(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%0.03%نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة 

1,610(ريال)قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة  

4,638,221(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

57,977,756(ريال)قيمة العقار  

57,978,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

التدفقات النقدية المخصومة

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

4,639,8314,639,8314,639,8314,639,8314,639,831إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%0%0%0%0%0معدل النمو السنوي للدخل

4,639,8314,639,8314,639,8314,639,8314,639,831إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%100%100%100%100%100معدل الإشغال المتوقع

4,639,8314,639,8314,639,8314,639,8314,639,831إجمالي الدخل الفعال

%2%2%2%2%2نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة

92,79792,79792,79792,79792,797قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة 

4,547,0344,547,0344,547,0344,547,0344,547,034صافي الدخل  التشغيلي

57,974,682(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

4,547,0344,547,0344,547,0344,547,03462,521,716صافي التدفقات النقدية السنوية

56,828,728إجمالي قيمة العقار 
56,829,000إجمالي القيمة تقريبا

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

%8.5معامل الرسملة%4.0معدل عائد السندات الحكومية4,639,831إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%2المصتوفات التشغيلية

%3.0علاوة مخاطر السوق%0معدل الشواغر بعد الاستقتار

%2.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%11.0معدل الخصم
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنعقاريالالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقات

الصكرقمللعقارتاليةالالمعلوماتوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل المقدر للعام الحالي 

4,638,220.51

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

56,829,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ستة وخمسون مليوناً وثمانمائة وتسعة وعشتون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.الداخلمنالعقارمعاينةنتملم❖

.ريال25,000,000بمبلغللاستثمارالمصرفيةالتاجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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مستودعات الحائر

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128106:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

910106051847 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

2801الى 2788من  رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

3085 رقم المخطط مستودعات نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م13,544.45 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2024/01/04 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة رسملة الدخل)و( طريقة القيمة المتبقية)و

)طريقة الاحلال)أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرتاريخ إصدار الت

24,045,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

910106051847رقم الصــك

1438/11/21تاريخ الصــك

2801الى 2788من رقم القطعة

3085رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(حس  أنظمة البناء ) مستودعات 

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المصانعالحــــي

-الشــــار 

²م13,544.45مساحتها  الرياض بحي المصانع بمدينةالعقار عبارة عن مستودعاتوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م75.00بطـــولممر مشاةشمــالاً 

م65.00بطـــولم25شار  عرض جنـوبــاً 

م165.03بطـــولم20شار  عرض شـرقــاً 

م186.80بطـــولم20شار  عرض غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مستودعات الحائراسم العقار

مدينة الرياض/ حي المصانع الموقع

مستودعاتنو  العقار

سنة 13.5عمر العقار 

13,544.45(2م)مساحة الأرض 

11,980.00مساحة البناء

دور أرضيعدد الأدوار

يتكون من عدة مستودعاتمكونات العقار

1,818,808قيمة عقود الإيجار الحالية

عقود تأجيرية تجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

1,818,808(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

116,557(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

1,702,251(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

168

طريق عرفات

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

169

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

170

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

3مقارنة 

موقع العقار

المترالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

2,100م1,045تنفيذ1

2,050م1,104تنفيذ2

2,200م4,559تنفيذ3

2,500م5,000معتوض4

1مقارنة 

2مقارنة 

4مقارنة 

طريق عرفات
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسويةطريقة):الاولىالطريقة✓

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

2,1002,0502,200سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشتوط التمويل-1
2,1002,0502,200يلقيمة المتر بعد تسوية شتوط التمو

%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوق%0.0لا يوجد تغير في ظتوف السوقظتوف السوق-2
خصائص العقار-3

%5.0-متشابه%5.0-متشابه%5.0-متشابهالموقع
%20220.0أغسطس %20230.0فبتاير %20230.0مارس تاريخ المعاملة
%0.0تنفيذ%0.0تنفيذ%0.0تنفيذنو  الصفقة
%0.0مستودعات%0.0مستودعات%0.0مستودعاتمستودعاتنو  الاستخدام

%15.0-4,559.00%25.0-1,104.00%25.0-13,544.451,045.00(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%2.0شوار 3%2.0شارعين%2.0شارعينشوار 3عدد الشوار 

%0.0طريقين%0.0طريقين%0.0طريقينطريقينالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المتافق
%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%0.0هامش التفاوض على السعر

%0.0%0.0%0.0عوامل أخرب
%18.0-%28.0-%28.0-إجمالي التسويات

1,5121,4761,804(الري)صافي سعر السوق بعد التسوية 
%34%33%33الوزن المرجح

1,599(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

1,600سعر المتر بعد التقري 
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( ايجارات مكات)خريطة المقارنات | نتائج التقييم 

1مقارنة 

موقع العقار

ريالمتر التأجيالمساحةةنو  الصفقرقم المقارنة

250م295معتوض1

300م318معتوض2

300م550معتوض3

2مقارنة 

طريق عرفات3مقارنة 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  175

نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م0مسطحات بناء المواقف

ريال0(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 
2م0مسطحات بناء الخدمات 

ريال0(قبل التكاليف الأخرب)الخدمات  / تكلفة بناء المتر 
2م11,970مسطحات بناء الأدوار المتكترة 

ريال400(خربقبل التكاليف الأ)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

من تكاليف البناء% القيمةتكاليف أخرب

%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال0(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال0(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء الخدمات 

ريال560(خرببعد إضافة التكاليف الأ)متوسط بناء الأدوار المتكترة 
ريال6,703,200إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة30.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة15.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة15.0العمر الفعال
%%50.0معدل الإهلاك الإجمالي

ريال0متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال0متوسط بناء الخدمات بعد الإهلاك
ريال280متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك

ريال3,351,600صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك
2م13,544مساحة الأرض
ريال1,600قيمة متر الأرض

ريال21,671,120إجمالي قيمة الأرض
ريال25,022,720إجمالي قيمة العقار

ريال25,023,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(الدخلرسملة):الثالثةالطريقة✓

(العميلبيانات حس  )طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

1,818,808(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%6.4%نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة 

116,557(ريال)قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة  

1,702,251(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

21,278,132(ريال)قيمة العقار  

21,278,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-30

1,797,0001,797,0001,797,0001,797,0001,797,0001,797,0001,797,000إجمالي الدخل في حالة التشغيل الكامل

%0%5%0%0%5%0%0معدل النمو السنوي المتوقع

1,797,0001,797,0001,886,8501,886,8501,886,8501,981,1931,981,193إجمالي الدخل  بعد الزيادة المتوقعة

%70%70%70%70%70%70%70معدل الإشغال المتوقع

1,257,9001,257,9001,320,7951,320,7951,320,7951,386,8351,386,835إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10%10%10نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة

125,790125,790132,080132,080132,080138,683138,683قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة 

1,132,1101,132,1101,188,7161,188,7161,188,7161,248,1511,248,151صافي الدخل  التشغيلي

14,977,815(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

1,132,1101,132,1101,188,7161,188,71616,166,5311,248,15116,225,967صافي التدفقات النقدية السنوية

24,045,435إجمالي قيمة العقار 
24,045,000إجمالي القيمة تقريبا

لحساب معدل الخصمإيتادات المستودعات
لحساب القيمة الأخيرة 

(الاستردادية)

11,980للمستودعاتالتأجيريةإجمالي المساحة 
معدل عائد السندات 

الحكومية
%8.5معامل الرسملة4.0%

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم150متوسط تأجير المتر المربع

%3.0علاوة مخاطر السوق1,797,000كاملإجمالي إيتادات المستودعات في حالة التشغيل ال

%2.0علاوة المخاطر الخاصة

%11.0معدل الخصم
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل المقدر 

1,702,250.58

إجمالي قيمة العقار 

24,045,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط أربعة وعشتون مليوناً وخمسة وأربعون ألف ريال سعودي لا غير



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  179

الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

تقديرعندلبناءابرخصةالموجودةالمساحةعلىالاعتمادتملذلك,البناءرخصةحس البناءمسطحاتمساحةمنأكبرالعميلمنالمرسلةالتأجيريةالمساحة❖

.المبانيقيمة

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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صورة رخصة البناء 



نهاية التقرير
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مستودعات السلي

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128093:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310108046400 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

27 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

1351 رقم المخطط مستودعات نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م50,985 مساحة العقار

م2024/01/01 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2024/01/09 متاريخ التقيي (طريقة التدفقات النقدية) أسلوب الدخل 

(طريقة الاحلال ) أسلوب التكلفة 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل 

(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/10 قريرتاريخ إصدار الت

47,551,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

310108046400رقم الصــك

1438/11/23تاريخ الصــك

27رقم القطعة

1351رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

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

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

السليالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م262.50بطـــولملك خليفه العبدالله وشركاهشمــالاً 

م262.50بطـــولم36شار  عرض جنـوبــاً 

م206.00بطـــولم36شار  عرض شـرقــاً 

م206.00بطـــولملك محمد الصالح النافعغـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مستودعات السلياسم العقار

مدينة الرياض/ حي السلي الموقع
مستودعاتنو  العقار
سنة 29.5عمر العقار 
50,985(2م)مساحة الأرض 

38,348.00مساحة البناء
دور أرضيعدد الأدوار

يتكون من عدة مستودعاتمكونات العقار
4,054,243قيمة الإيجار الحالي

عقود تأجيرية تجدد سنويامدة العقود
37مستود  من إجمالي 35)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

4,054,243(ريال)إجمالي الدخل الحالي 
250,151(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 
3,804,092(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

189
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

190

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

3مقارنة 

موقع العقار

1مقارنة 

م1687:المساحة
ريال225:المترسعر

4مقارنة 

2مقارنة 

م1230:المساحة
ريال203:المترسعر

م1057:المساحة
ريال217:المترسعر

م1486:المساحة
ريال211:المترسعر
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نتائج التقييم 
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

50,98550,98550,985(2م)مساحة الارض خام 

35,69035,69035,690(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

000(2م)مساحة الأرض التجارية الرئيسية  

000(2م)مساحة الأرض التجارية الداخلية 

35,69035,69035,690(2م)مساحة الأرض المستودعاتة 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

000ريال/ متوسط قيمة المتر  التجاري الرئيسي 

000ريال/ متوسط قيمة المتر التجاري الداخلي 

1,8002,0002,200ريال/ متوسط قيمة المتر المستودعات 

000الإيتادات من الجزء التجاري 

000الإيتادات من الجزء التجاري الداخلي

64,241,10071,379,00078,516,900الإيتادات من الجزء المستودعات

64,241,10071,379,00078,516,900(ريال)اجمالي الإيتادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم 
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

605040( 2م/ريال)تكلفة تطوير المتر المباشر 

3,059,1002,549,2502,039,400(ريال)قيمة تكلفة التطوير المباشر
%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 
1,606,0281,784,4751,962,923(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%1.0%1.0%1.0)%(نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التطوير 
30,59125,49320,394(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 

4,695,7194,359,2184,022,717إجمالي 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
0.500.500.50عدد سنوات التطوير

98,61065,38840,227إجمالي تكلفة التمويل
4,794,3294,424,6064,062,944إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%6.0%7.0%8.0%مخاطر التكاليف الطارئة 
383,546309,722243,777(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 
5,177,8754,734,3284,306,720القيمة الإجمالية للتطوير

%10.0%15.0%20.0نسبة أرباح المطور
1,035,575710,149430,672قيمة أرباح المطور

6,213,4505,444,4774,737,392إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور

قيمة الأرض:  رابعا

58,027,65065,934,52373,779,508إجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح المطور

%20.0%30.0%50.0)%(الوزن المرجح للسناريو 

29,013,82519,780,35714,755,902قيمة الأرض المرجحة

63,550,083إجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة التطوير

1.0مدة التطوير

%6.0معدل الخصم

0.94معامل الخصم

59,952,908.9القيمة الحالية لإجمالي الأرض

1,175.9قيمة المتر المربع الحالية

1,180.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 
2م38,348مسطحات بناء المستودعات 

ريال550(ف الأخربقبل التكالي)المستودعات  / تكلفة بناء المتر 

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرب

%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%15.0ربح المقاول

ريال743(الأخرببعد إضافة التكاليف)متوسط بناء المستودعات 
ريال28,473,390إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة30.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة5.0العمر الاقتصادي المتبقي

سنة25.0العمر الفعال
%%83.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال124متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك
ريال4,745,565صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م50,985مساحة الأرض
ريال1,180قيمة متر الأرض

ريال60,162,300إجمالي قيمة الأرض
ريال64,907,865إجمالي قيمة العقار

ريال64,908,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثالثةالطريقة✓

(حس  الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

4,054,243(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%6.2%تقدير نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة 

250,151(ريال)قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة  

3,804,092(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

47,551,150(ريال)قيمة العقار  

47,551,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(النقديةالتدفقاتطريقة):التابعةالطريقة✓

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

6,519,160إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل
معدل عائد السندات 

الحكومية
%8.5معامل الرسملة3.0%

%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم%7المصتوفات التشغيلية

%4.0علاوة مخاطر السوق%30معدل الشواغر بعد الاستقتار

%3.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات5فترة التدفقات النقدية

%12.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

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

6,519,1606,519,1606,519,1606,519,1606,519,160إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

%70%70%70%70%70معدل الإشغال المتوقع

4,563,4124,563,4124,563,4124,563,4124,563,412إجمالي الدخل الفعال

%7%7%7%7%7نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة

319,439319,439319,439319,439319,439قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة 

4,243,9734,243,9734,243,9734,243,9734,243,973صافي الدخل  التشغيلي

50,927,678(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

4,243,9734,243,9734,243,9734,243,97355,171,651صافي التدفقات النقدية السنوية

49,488,977إجمالي قيمة العقار 

49,489,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةتالتدفقاطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.النقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل المتوقع للعقار 

3,804,091.96

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

47,551,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط سبعة وأربعون مليوناً وخمسمائة وواحد وخمسون ألف ريال سعودي لا غير



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  199

الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

الرياضمدينةفيالبناءوأنظمةالصكفيالقطعةرقمبيناختلافهناك❖

متر50,985الأرضمساحةصافيليكون,مربعمتر3,090وبمساحةالغربيالحدبطول15اقتطا تمحيث50,985الصافيةالأرضمساحة❖

الصكبياناتفيموجودهوكماجاروليسمتر15شار أصبحالاقتطا بعدالغربيالحد❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق
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صك الملكية
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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منفعة القدس

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128095:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

16\868 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

1473 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2304 رقم المخطط عمارة تجارية مكتبية نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م895.5 مساحة العقار

م2024/01/03 تاريخ المعاينة حق اتنفا  طبيعة الملكية

م2024/01/09 متاريخ التقيي

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/10 قريرتاريخ إصدار الت

729,000 (ريال)القيمة السوقية لحق الانتفا  
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وصف العقار

بيانات الملكية

868\16رقم الصــك

1404/3/30تاريخ الصــك

1473رقم القطعة

2304رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

(حس  أنظمة البناء ) مكتبي –تجاري –سكني 

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

القدسالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م27بطـــولم60عرضشار شمــالاً 

م30بطـــول1464القطعة رقم جنـوبــاً 

م30بطـــولأ\1473رقم القطعةشـرقــاً 

م27بطـــولم15شار  عرضغـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة القدساسم العقار

مدينة الرياض/ حي القدس الموقع

معارض تجاريةنو  العقار

سنوات7.5عمر العقار 

895.50(2م)مساحة الأرض 

1,317.84مساحة البناء

ميزاني وملاحق علوية+ دور أرضي عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية ومكات مكونات العقار

2027أبريل 14تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

تجدد سنويامدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

470,000(ريال)إجمالي الدخل 

275,000(ريال)إيجار المنفعة 

29,987(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

165,013(ريال)صافي الدخل التشغيلي الحالي 
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ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

3مقارنة 

م70:المساحة
500:التأجيريالمتر

موقع العقار

1مقارنة 

م345:المساحة
600:التأجيريالمتر

2مقارنة 

1مقارنة 

م140:المساحة
400:التأجيريالمتر

م150:المساحة
450:التأجيريالمتر

2مقارنة 

م750:المساحة
80:التأجيريالمتر

3مقارنة 

م110:المساحة
909:التأجيريالمتر

مكات ايجاراتمقارنات

معارضايجاراتمقارنات
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(مكات  ) تسوية المقارنات | نتائج التقييم

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

400500450قيمة المتر التأجيري

%0.00%5.00-%0.00موقع العقار

%1505.00%700.00%901405.00(2م)المساحة المفترضة 

%10.00-جديد%10.00-جيد%0.00متوسطمتوسطعمر العقار

%0.00متميز%0.00جيد%0.00جيدجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%5.00-%15.00-%5.00صافي التقييم

420425428صافي سعر السوق بعد التسوية

424متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

400يبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي تقر
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(معارض ) تسوية المقارنات | نتائج التقييم

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

600750990قيمة المتر التأجيري

%10.00-%0.00%0.00موقع العقار

%10.00-110%15.00-80%20034510.00(2م)المساحة المفترضة 

%10.00-جديد%0.00جديد%0.00جديد-عمر العقار

%0.00جيد%0.00جيد%0.00جيدجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%30.00-%15.00-%10.00صافي التقييم

660638693صافي سعر السوق بعد التسوية

664متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

650تقريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

إيتادات المعارض

820إجمالي المساحة التأجيرية للمعارض

650متوسط تأجير المتر للمعارض

533,000إجمالي إيتادات المعارض في حالة التشغيل الكامل

إيتادات المكات 

276إجمالي المساحة التأجيرية للمكات 

400متوسط تأجير المتر المكتبي

110,400إجمالي إيتادات المكات  في حالة التشغيل الكامل

لحساب معدل الخصم

%4.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%2.0علاوة مخاطر السوق

%2.0علاوة المخاطر الخاصة

%10.0معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

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

533,000533,000533,000152,286إجمالي دخل المعارض في حال التشغيل الكامل

%95%95%95%95معدل الإشغال المتوقع للمعارض

506,350506,350506,350144,671الدخل الفعال للمعارض

110,400110,400110,40031,543إجمالي دخل المكات  في حال التشغيل الكامل

%85%85%85%85معدل الإشغال المتوقع للمكات 

93,84093,84093,84026,811الدخل الفعال للمكات 

470,000600,190600,190600,190171,483إجمالي الدخل الفعال للمعارض والمكات 

%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0معدل الزيادة السنوية

470,000600,190630,200630,200171,483إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية

%5.0%5.0%5.0%5.0%6.4نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة

29,98730,01031,51031,5108,574مصتوفات التشغيل والصيانة

350,000350,000350,000350,00099,726إيجار المنفعة حس  عقد العميل

379,987380,010381,510381,510108,300إجمالي المصتوفات

90,013220,181248,690248,69063,183صافي التدفقات النقدية

728,581إجمالي صافي القيمة الحالية

729,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنقاريالعالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقات

رقمللعقارالتاليةالمعلوماتوحس الانتفا لحقالسوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم

إجمالي قيمة العقار

(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

470,000.00

(ريال)قيمة حق المنفعة من العقار  

729,000

(ريال)قيمة حق المنفعة من العقار تقريبا 

729,000

(كتابة ) إجمالي قيمة حق المنفعة 

فقط سبعمائة وتسعة وعشتون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميلبياناتحس 2027أبريل14العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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منفعة وادي لبن

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128096:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

17\91 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

7948 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2351 رقم المخطط عمارة تجارية سكنية نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م895.5 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة حق انتفا  طبيعة الملكية

م2024/01/05 متاريخ التقيي

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرالتتاريخ إصدار

1,017,000 (ريال)القيمة السوقية لحق الانتفا  
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وصف العقار

بيانات الملكية

91\17رقم الصــك

10\2\1404تاريخ الصــك

7948رقم القطعة

2351رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

مكات -تجاري-سكنيمنظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

ظهره لبنالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م20بطـــول7946رقم قطعةشمــالاً 

م27بطـــولم20شار  عرضجنـوبــاً 

م27بطـــولم60عرضشار شـرقــاً 

م30بطـــول7949قطعة رقم غـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة وادي لبناسم العقار

مدينة الرياض/ حي ظهرة لبن الموقع

تجاري سكنينو  العقار

سنوات6.5عمر العقار 

895.50(2م)مساحة الأرض 

1,695.02مساحة البناء

ميزانين وأول وملاحق علوية+ دور أرضي عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية وشقق سكنيةمكونات العقار

2027فبتاير 5تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

عقود سنويةمدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

665,230(ريال)إجمالي الدخل السنوي 

200,000(ريال)إيجار المنفعة السنوي 

16,851(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

448,379(ريال)صافي الدخل التشغيلي الحالي 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

.يير قيمة العقارالأمر الذي يؤدي حتما لتغ, وقد تختلف ظتوف التشغيل المستقبلية عن الافتتاضات المستخدمة في عملية التقييم , بصفة خاصة 
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ايجارات شقق/خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

1مقارنة 

م150:الشقةمساحة
3:الغرفعدد

35,000:السنويالايجار

موقع العقار

2مقارنة 

م150:الشقةمساحة
4:الغرفعدد

35,000:السنويالايجار

3مقارنة 

م100:الشقةمساحة
3:الغرفعدد

30,000:السنويالايجار
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ايجارات معارض/خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

موقع العقار

1مقارنة 

م255:المساحة
780:التأجيريالمتر

2مقارنة 

م1,200:المساحة3مقارنة 
400:التأجيريالمتر

م1,000:المساحة
590:التأجيريالمتر
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(شقق)تسوية المقارنات | نتائج التقييم

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

35,00035,00030,000الإيجار السنوي للشقة

%0.00%0.00%0.00موقع العقار

%1000.00%15.00-150%1331500.00(2م)متوسط مساحة الشقة 

%30.00%40.00%330.00عدد الغرف

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%10.00-جيد%10.00-جيد%15.00-جيدجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%10.00-%25.00-%15.00-صافي التقييم

29,75026,25027,000صافي سعر السوق بعد التسوية

27,667متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

27,700تقريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي
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(معارض)تسوية المقارنات | نتائج التقييم

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

780590400قيمة المتر التأجيري

%5.00%10.00%0.00موقع العقار

%1,20020.00%1,00015.00%1552555.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%25.00جيد%0.00جيد%0.00جيدجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%50.00%25.00%5.00صافي التقييم

819738600صافي سعر السوق بعد التسوية

719متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

700تقريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

لحساب معدل الخصمإيتادات المعارض

%3.0ةمعدل عائد السندات الحكومي620إجمالي المساحة التأجيرية للمعارض

%2.0معدل التضخم700متوسط تأجير المتر للمعارض
%4.0علاوة مخاطر السوق434,000ملإجمالي إيتادات المعارض في حالة التشغيل الكا

%2.0علاوة المخاطر الخاصةالشقق السكنيةإيتادات 
%11.0معدل الخصم6عدد الشقق السكنية

27,700متوسط تأجير الشقة

166,200إجمالي إيتادات الشقق في حال التأجير الكامل

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2605-Feb-27

600,200600,200600,200600,20057,553إجمالي الدخل 
%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0معدل الزيادة السنوية

600,200600,200600,200600,20057,553إجمالي الدخل بعد الزيادة السنوية
%90.0%90.0%90.0%90.0%100.0معدل الإشغال المتوقع
629,669540,180540,180540,18051,798إجمالي الدخل الفعال

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة
199,44727,00927,00927,0092,590مصتوفات التشغيل والصيانة

200,000200,000200,000200,00019,178إيجار المنفعة حس  عقد العميل
399,447227,009227,009227,00921,768إجمالي المصتوفات

230,222313,171313,171313,17130,030صافي التدفقات النقدية
1,017,031إجمالي صافي القيمة الحالية

1,017,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

النقديةالتدفقاتريقةطفإنالعقاريالاستثمارصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعد

الصكرقمللعقارالتاليةتالمعلوماوحس الانتفا لحقالسوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم

إجمالي قيمة العقار

(ريال)اجمالي الدخل المتوقع بنهاية العام 

665,230

(ريال)قيمة حق الانتفا  

1,017,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مليون وسبعة عشر ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميليياناتحس 2027فبتاير5العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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منفعة الضباب

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128097:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

512\1 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

- رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

- رقم المخطط عمارة تجارية مكتبية  نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م781.94 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة حق اتنفا  طبيعة الملكية

م2024/01/05 متاريخ التقيي

(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)اسلوب الدخل
أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرالتتاريخ إصدار

3,059,000 (ريال)القيمة السوقية لحق الانتفا  
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وصف العقار

بيانات الملكية

1\512رقم الصــك

01\05\1393تاريخ الصــك

-رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

مكات -تجاريمنظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

المربعالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م2ز30بطـــولم30عرضشار شمــالاً 

م27.7بطـــولم30عرضشار جنـوبــاً 

م30بطـــولجارشـرقــاً 

م24.4بطـــولجارغـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

منفعة الضباباسم العقار

مدينة الرياض/ حي المربعالموقع

تجاري مكتبينو  العقار

سنوات5عمر العقار 

781.94(2م)مساحة الأرض 

3,080.48مساحة البناء

أدوار متكترة6+ دور أرضي + قبو عدد الأدوار

يتكون معارض تجارية ومكات مكونات العقار

2031مايو 18تنتهي حق المنفعة في فترة حق المنفعة

سنويةمدة العقود

%100)%(معدل الإشغال الحالي 

427,791(ريال)إجمالي الدخل السنوي الحالي 

350,000(ريال)إيجار المنفعة السنوي 

33,934.43(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة  

43,856(ريال)صافي الدخل التشغيلي  
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

2مقارنة 

م110:المساحة
455:التأجيريالمترقيمة

1مقارنة 

م240:المساحة
459:التأجيريالمترقيمة

موقع العقار

3مقارنة 

م111:المساحة
500:التأجيريالمترقيمة
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معارض /خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

موقع العقار

3مقارنة 

م488:المساحة
610:للمترالايجارسعر

1مقارنة 

م2041:المساحة
720:للمترالايجارسعر

2مقارنة 

م293:المساحة
1000:للمترالايجارسعر
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(مكات  ) تسوية المقارنات | نتائج التقييم

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

459455500قيمة المتر التأجيري
%0.00%0.00%0.00موقع العقار
%11110.00%11010.00%7024020.00(2م)المساحة المفترضة 
%0.00جديد%0.00جيد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00متميز%0.00جيد%0.00جيدجيدمستوب التشطي 
%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار
%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف
%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن
%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة
%10.00%10.00%20.00صافي التقييم

551501550صافي سعر السوق بعد التسوية

534متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

530ريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي تق
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(معارض ) تسوية المقارنات | نتائج التقييم

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة العقار موضع المقارنةرقم المقارنة

7201,000610قيمة المتر التأجيري

%10.00%25.00-%0.00موقع العقار

%48815.00%29310.00%702,04120.00(2م)المساحة المفترضة 

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديدعمر العقار

%0.00جيد%0.00جيد%0.00جيدجيدمستوب التشطي 

%0.00يوجد%0.00يوجد%0.00يوجديوجدوجود إدارة للعقار

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرتوافر المواقف

%0.00متوافر%0.00متوافر%0.00متوافرمتوافرالحتاسة والأمن

%0.00%0.00%0.00خدمات مساندة

%25.00%15.00-%20.00صافي التقييم

864850763صافي سعر السوق بعد التسوية

826متوسط قيمة المتر التأجيري السوقي

830تقريبامتوسط قيمة المتر التأجيري السوقي
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| نتائج التقييم

لحساب معدل الخصمإيتادات المعارض

%4.0ةمعدل عائد السندات الحكومي202إجمالي المساحة التأجيرية للمعارض

%2.0معدل التضخم830متوسط تأجير المتر للمعارض
%3.0علاوة مخاطر السوق167,942إجمالي إيتادات المعارض في حالة التشغيل الكامل

%2.0علاوة المخاطر الخاصةإيتادات المكات 
%11.0معدل الخصم1,208إجمالي المساحة التأجيرية للمكات 

530متوسط تأجير المتر المكتبي
640,261إجمالي إيتادات المكات  في حالة التشغيل الكامل

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3018-May-31
167,942167,942167,942167,942167,942167,942167,94263,670إجمالي دخل المعارض في حالة التشغيل الكامل
640,261640,261640,261640,261640,261640,261640,261242,736إجمالي دخل المكات  في حالة التشغيل الكامل
808,203808,203808,203808,203808,203808,203808,203306,407إجمالي دخل العقار في حال التشغيل الكامل

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0معدل الزيادة السنوية
808,203808,203808,203808,203808,203808,203808,203306,407إجمالي الدخل بعد الزيادة المتوقعة

%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0معدل الإشغال المتوقع
427,791606,153606,153606,153606,153606,153606,153606,153229,805إجمالي الدخل الفعال

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%8نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة
33,93460,61560,61560,61560,61560,61560,61560,61522,981مصتوفات التشغيل والصيانة

350,000350,000350,000350,000350,000350,000350,000350,00033,562إيجار المنفعة حس  عقد العميل
383,934410,615410,615410,615410,615410,615410,615410,61556,542إجمالي المصتوفات

393,856545,537545,537545,537545,537545,537545,537545,537206,825صافي التدفقات النقدية
3,059,259إجمالي صافي القيمة الحالية

3,059,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنالعقاريرالاستثماصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقات

للعقارالتاليةالمعلوماتحس والانتفا لحقالسوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل المتوقع بنهاية العام 

43,856.21

(ريال)إجمالي حق المنفعة  

3,059,000

(كتابة ) إجمالي حق المنفعة 

فقط ثلاثة ملايين وتسعة وخمسون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

المنفعةعقدمنصورةعلىنطلعولم,العميلبياناتحس 2031مايو18العقارمنالمنفعةحقينتهي❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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أجنحة تولان الفندقية

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

127962:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314003007390 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

56و 54 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

349 / 2 رقم المخطط فندق نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م1,750.00 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/01/04 متاريخ التقيي (رسملة الدخل)أسلوب الدخل 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة 

(طريقة المقارنات ) أسلوب السوق 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرتاريخ إصدار الت

26,474,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  259

وصف العقار

بيانات الملكية

314003007390رقم الصــك

1443/6/17تاريخ الصــك

56و 54رقم القطعة

2 / 349رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حس  أنظمة البناء )تجاري  منظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الشرقيةالمنطقة

الخبرالمدينة

العقربيةالحــــي

-الشــــار 

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

معلومات هامة عن العقار

أجنحة تولان الفندقيةاسم العقار

مدينة الخبر/ حي العقربية الموقع

شقق فندقيةنو  العقار

سنة 11عمر العقار 

1,750(2م)مساحة الأرض 

6,275.88مساحة البناء

أدور متكترة4+ارضي + قبوين عدد الأدوار

غرفة فندقية56يتكون من مكونات العقار

2,310,000قيمة الإيجار السنوي في العقد

2029عقد تأجيري واحد ينتهي بنهاية عام مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

2,189,211(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصتوفات تشغيل وصيانة(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

2,189,211(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م50.00بطـــول55و 53قسيمتين رقم شمــالاً 

م50.00بطـــولم30شار  عرض جنـوبــاً 

م35.00بطـــولم8ممر عرض شـرقــاً 

م35.00بطـــول58قطعة رقم غـربـــاً 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

262



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت 

صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

263

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

1مقارنة 

م1,500:المساحة
5,500:المترسعر

3مقارنة 

م1,500:المساحة
6,000:المترسعر

موقع العقار

2مقارنة 

م1,800:المساحة
6,000:المترسعر
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المقارناتتسوية):الاولىالطريقة✓

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

5,5006,0006,000سعر المتر المربع

عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشتوط التمويل-1
5,5006,0006,000لقيمة المتر بعد تسوية شتوط التموي

%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف الس%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف الس%0.0وقلا يوجد تغير في ظتوف السظتوف السوق-2
خصائص العقار-3

%0.0متشابه%0.0متشابه%0.0متشابهالموقع
%20230.0%20230.0%20230.0تاريخ المعاملة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينو  الاستخدام

%1,500.000.0%1,800.000.0%1,750.001,500.000.0(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%0.0شار %0.0شار %0.0شار شار  وممرعدد الشوار 

%0.0طريق واحد%0.0طريق واحد%0.0طريق واحدطريق واحدالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قري %0.0قري %0.0قري قري القرب من المتافق
%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%0.0هامش التفاوض على السعر

%5.0%5.0%5.0واجهة عريضة على الشار  التجاريعوامل أخرب
%5.0%5.0%5.0إجمالي التسويات

5,7756,3006,300(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 
%34%33%33الوزن المرجح
6,127(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

6,100سعر المتر بعد التقري 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

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

2م1,136مسطحات بناء المواقف
ريال1,850(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 

2م5,112مسطحات بناء الأدوار المتكترة 
ريال1,850(الأخربقبل التكاليف)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

اءمن تكاليف البن% القيمةتكاليف أخرب

%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%15.0ربح المقاول

ريال2,498(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال2,498(الأخرببعد إضافة التكاليف)متوسط بناء الأدوار المتكترة 

ريال15,605,329إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك
سنة40.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة27.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة12.5العمر الفعال
%%31.3معدل الإهلاك الإجمالي

ريال1,717متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال1,717متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك
ريال10,728,664صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م1,750مساحة الأرض
ريال6,100قيمة متر الأرض

ريال10,675,000إجمالي قيمة الأرض
ريال21,403,664إجمالي قيمة العقار

ريال21,404,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثالثةالطريقة✓

(حس  الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

2,189,211(ريال)الدخل الفعال الحالي 

2,189,211(ريال)صافي الدخل  

%9.0%معدل الرسملة 

24,324,564(ريال)قيمة العقار  

24,325,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

(اديةالاسترد)لحساب القيمة الأخيرة لحساب معدل الخصمافتتاضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.0معامل الرسملة%4.0يةمعدل عائد السندات الحكوم2,189,211ملإجمالي الدخل في حال التشغيل الكا
%2.0معدل النمو%2.0معدل التضخم

%3.5علاوة مخاطر السوق
%1.0علاوة المخاطر الخاصةسنوات7فترة التدفقات النقدية

%10.5معدل الخصم

التدفقات النقدية المخصومة

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

2,189,2112,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,000إجمالي الدخل الفعال
2,189,2112,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,000صافي الدخل  التشغيلي

26,180,000(ةالقيمة الاستردادي)القيمة الأخيرة 
2,189,2112,310,0002,310,0002,310,0002,310,0002,310,00028,490,000ةصافي التدفقات النقدية السنوي

26,474,065إجمالي قيمة العقار 
26,474,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقاتطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.النقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي 

2,189,210.73

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

26,474,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ستة وعشتون مليوناً وأربعمائة وأربعة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالتاجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  273

صك الملكية
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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مدارس النخبة بعنيزة

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128099:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

314003007389
814003007409
914003007410
514003007411
814003007412

رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

1443/6/17
1443/6/23

تاريخ الصك صندوق المعذر ريت المستفيدون من التقييم

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

1/ق/245 رقم المخطط مدارس نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
ييم معايير التقي

المتبعة
²م6,694.00 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/01/05 متاريخ التقيي (رسملة الدخل)أسلوب الدخل 

(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة
م2024/01/08

تاريخ إصدار 

التقرير

30,201,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

814003007409رقم الصــك
914003007410
514003007411
814003007412
314003007389

1443/6/23تاريخ الصــك
1443/6/17

1029, 1035, 1034, 1036, 1031رقم القطعة

1/ق/245رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حس  أنظمة البناء ) متافق  منظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

القصيمالمنطقة

عنيزةالمدينة

الفهدالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الصك

محس  الصكوكبطـــولحس  الصكوكشمــالاً 

محس  الصكوكبطـــولحس  الصكوكجنـوبــاً 

محس  الصكوكبطـــولحس  الصكوكشـرقــاً 

محس  الصكوكبطـــولحس  الصكوكغـربـــاً 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مدارس النخبة بعنيزةاسم العقار

مدينة عنيزة/ حي الفهد الموقع

مدرسةنو  العقار

سنة ونصفعمر العقار 

6,694(2م)مساحة الأرض 

10,522.17مساحة البناء

دورين متكتر+ارضي + قبو عدد الأدوار

عبارة عن مدرسةمكونات العقار

2,635,000قيمة الإيجار السنوي الحالي

2034تنتهي بنهاية عام مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

2,635,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصتوفات تشغيل وصيانة(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

2,635,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي المقدر 
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ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق

281
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

282

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

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

2م735مسطحات بناء المواقف
ريال1,800(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 

2م9,787مسطحات بناء الأدوار المتكترة 
ريال1,800(ف الأخربقبل التكالي)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

اءمن تكاليف البن% القيمةتكاليف أخرب
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال2,520(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال2,520(الأخرببعد إضافة التكاليف)متوسط بناء الأدوار المتكترة 

ريال26,515,868إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك
سنة45.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة42.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة2.5العمر الفعال
%%5.6معدل الإهلاك الإجمالي

ريال2,380متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال2,380متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك
ريال25,042,765صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م6,694مساحة الأرض
ريال500قيمة متر الأرض

ريال3,347,000إجمالي قيمة الأرض
ريال28,389,765إجمالي قيمة العقار

ريال28,390,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(حس  الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

2,635,000(ريال)الدخل الفعال الحالي 

2,635,000(ريال)صافي الدخل  

%8.5%معدل الرسملة 

31,000,000(ريال)قيمة العقار  

31,000,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الاراضيتنمية):الثالثةالطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

6,6946,6946,694(2م)مساحة الارض خام 

5,6905,6905,690(2م)مساحة الارض بعد التطوير 

5,6905,6905,690(2م)مساحة الأرض السكنية 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

800850900ريال/ متوسط قيمة المتر السكني 

4,551,9204,836,4155,120,910الإيتادات من الجزء السكني

4,551,9204,836,4155,120,910(ريال)اجمالي الإيتادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الاراضيتنمية):الثالثةالطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 
113,798120,910128,023(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%1.0%1.0%1.0)%(وير نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التط
113,798120,910128,023إجمالي تكاليف التطوير بدون تكاليف التمويل

0.500.500.50عدد سنوات التطوير
113,798120,910128,023إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%1.0%2.0%3.0%مخاطر التكاليف الطارئة 
3,4142,4181,280(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 
117,212123,329129,303القيمة الإجمالية للتطوير

%10.0%10.0%10.0نسبة أرباح المطور
11,72112,33312,930قيمة أرباح المطور

128,933135,661142,233إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور

قيمة الأرض:  رابعا

4,422,9874,700,7544,978,677لمطورإجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح ا
%40.0%30.0%30.0)%(الوزن المرجح للسناريو 
1,326,8961,410,2261,991,471قيمة الأرض المرجحة
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(الاراضيتنمية):الثالثةالطريقة✓

4,728,593إجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة التطوير

0.5مدة التطوير

%6.0معدل الخصم

0.97معامل الخصم

4,592,815.4القيمة الحالية لإجمالي الأرض

686.1قيمة المتر المربع الحالية

%30نسبة التخفيض للاستخدام التعليمي

480قيمة متر الأرض بعد التخفيض

500.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

قديةافتتاضات طريقة خصم التدفقات الن

إجمالي الدخل في حال 
التشغيل الكامل

2,635,00
0

سنة11فترة التدفقات النقدية

لحساب معدل الخصم

%4.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة المخاطر الخاصة

%10.0معدل الخصم

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة 

%9.0معامل الرسملة

%2.0معدل النمو

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-3131-Dec-3231-Dec-3331-Dec-34

2,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,000إجمالي الدخل الفعال
%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0يانةنسبة مصتوفات التشغيل والص
000000000000يانة قيمة مصتوفات التشغيل والص
2,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,000صافي الدخل  التشغيلي

29,863,333(داديةالقيمة الاستر)القيمة الأخيرة 
2,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,0002,635,00032,498,333نويةصافي التدفقات النقدية الس

30,200,652إجمالي قيمة العقار 
30,201,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقاتطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.النقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)قيمة عقد الإيجار السنوي 

2,635,000.00

(التدفقات النقدية )إجمالي قيمة العقار 

30,201,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط ثلاثون مليوناً ومائتان و ألف ريال سعودي لا غير
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالتاجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق
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صكوك الملكية
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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مدارس السلام بالرياض

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128100:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310146000228 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

بدون رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

2207 رقم المخطط مدارس نو  العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م10,000.00 مساحة العقار

م2023/12/31 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/01/05 متاريخ التقيي (طريقة التدفقات النقدية المخصومة ) أسلوب الدخل 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل 

(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل 

(طريقة الاحلال ) أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/01/09 قريرتاريخ إصدار الت

50,212,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 
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وصف العقار

بيانات الملكية

310146000228رقم الصــك

22/6/1443تاريخ الصــك

بدونرقم القطعة

2207رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةطبيعة  العقار

(حس  أنظمة البناء ) متافق منظام الاستخدا

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الوسطىالمنطقة

الرياضالمدينة

السلامالحــــي

-الشــــار 

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

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م100.00بطـــول9م يليه البلك رقم 20شار  عرض شمــالاً 

جنـوبــاً 
15مواقف سيارات يليه شار  عرض 

م
م100.00بطـــول

م100.00بطـــولم15شار  عرض شـرقــاً 

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

معلومات هامة عن العقار

مدارس السلام بالرياضاسم العقار

مدينة الرياض/ حي السلام الموقع

مجمع تعليمينو  العقار

سنة ونصفعمر العقار 

10,000(2م)مساحة الأرض 

18,634.10مساحة البناء

ملاحق+ دورين متكترين +ارضي + قبو عدد الأدوار

عبارة عن مجمع تعليمي مكونات العقار

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

2031سنوات تنتهي في 10مدة العقود

%100)%(معدل الإشغال لعدد الوحدات 

3,597,521(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

لا يوجد مصتوفات تشغيل(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة 

3,597,521(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق
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صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

بيانات الأرض وتقسيم المساحات:   أولا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

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

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

8,5008,5008,500(2م)مساحة الأرض السكنية 

تقدير المبيعات: ثانيا 

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

3,4003,6003,800ريال/ متوسط قيمة المتر السكني 

28,900,00030,600,00032,300,000الإيتادات من الجزء السكني

28,900,00030,600,00032,300,000(ريال)اجمالي الإيتادات من بيع الارض 
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نتائج التقييم 
الاستنتاج

(المتبقيةالقيمةطريقة):الاولىالطريقة✓

تكاليف التطوير:  ثالثا

3سناريو2سناريو1سناريوالبيانات

151515( 2م/ريال)تكلفة تطوير المتر المباشر 
150,000150,000150,000(ريال)قيمة تكلفة التطوير المباشر
%2.5%2.5%2.5)%(نسبة عمولة التسويق 
722,500765,000807,500(ريال)قيمة عمولة التسويق 

%1.0%1.0%1.0)%(وير نسبة الاستشارات والأتعاب المهنية من تكلفة التط
1,5001,5001,500(ريال)قيمة الاستشارات الهندسية 

874,000916,500959,000إجمالي 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
0.500.500.50عدد سنوات التطوير

18,35413,7489,590إجمالي تكلفة التمويل
892,354930,248968,590إجمالي تكاليف التطوير مع تكلفة التمويل

%6.0%7.0%8.0%مخاطر التكاليف الطارئة 
71,38865,11758,115(ريال)قيمة مخاطر التكاليف الطارئة 
963,742995,3651,026,705القيمة الإجمالية للتطوير

%15.0%17.0%20.0نسبة أرباح المطور
192,748169,212154,006قيمة أرباح المطور

1,156,4911,164,5771,180,711إجمالي قيمة التطوير بعد إضافة أرباح المطور
قيمة الأرض:  رابعا

27,743,50929,435,42331,119,289مطورإجمالي قيمة الأرض بعد خصم كافة التكاليف وأرباح ال
%30.0%30.0%40.0)%(الوزن المرجح للسناريو 
11,097,4048,830,6279,335,787قيمة الأرض المرجحة

29,263,817طويرإجمالي قيمة الأرض قبل تطبيق معامل الخصم ومدة الت
0.5مدة التطوير
%6.0معدل الخصم
0.97معامل الخصم

28,423,532.0القيمة الحالية لإجمالي الأرض
2,842.4قيمة المتر المربع الحالية

%40نسبة التخفيض للاستخدام التعليمي
1,705قيمة متر الأرض بعد التخفيض

1,700.0(تقريبا)القيمة الحالية للمتر المربع 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

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

2م5,139مسطحات بناء المواقف
ريال1,600(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 

2م13,210مسطحات بناء الأدوار المتكترة 
ريال1,350(الأخربقبل التكاليف)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرب
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال2,240(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال1,890(الأخرببعد إضافة التكاليف)متوسط بناء الأدوار المتكترة 

ريال36,478,505إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك
سنة45.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة42.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة2.5العمر الفعال
%%5.6معدل الإهلاك الإجمالي

ريال2,116متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال1,785متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك
ريال34,451,921صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م10,000مساحة الأرض
ريال1,700قيمة متر الأرض

ريال17,000,000إجمالي قيمة الأرض
ريال51,451,921إجمالي قيمة العقار

ريال51,452,000(تقريبا)قيمة العقار 
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(الدخلرسملةطريقة):الثالثةالطريقة✓

(حس  الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

3,597,521(ريال)الدخل الفعال الحالي 

3,597,521(ريال)صافي الدخل  

%8.0%معدل الرسملة 

44,969,010(ريال)قيمة العقار  

44,969,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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نتائج التقييم
الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة):التابعةالطريقة✓

افتتاضات طريقة خصم التدفقات النقدية

3,600,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

سنة11فترة التدفقات النقدية

لحساب معدل الخصم

%4.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة المخاطر الخاصة

%10.0معدل الخصم

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة 

%8.0معامل الرسملة

%2.0معدل النمو

التدفقات النقدية المخصومة

31-Dec-2331-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-31
3,600,0003,600,0003,600,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,000إجمالي الدخل الفعال حس  العقد
%0%0%0%0%0%0%0%0%0ةنسبة مصتوفات التشغيل والصيان
000000000ة قيمة مصتوفات التشغيل والصيان

3,600,0003,600,0003,600,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,0004,230,000صافي الدخل  التشغيلي
53,932,500(ةالقيمة الاستردادي)القيمة الأخيرة 

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

50,212,125إجمالي قيمة العقار 
50,212,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتاج

فإنالعقاريثمارالاستصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما✓

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةالتدفقاتطريقة

رقمللعقارالتاليةلوماتالمعوحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء✓

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

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاعتمادتم✓

إجمالي قيمة العقار

(ريال)قيمة عقد الإيجار السنوي 

3,600,000.00

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

50,212,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

ألف ريال سعودي لا غيروإثناعشرفقط خمسون مليوناً ومائتان 
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

.ريال195,568,771.30بمبلغللاستثمارالمصرفيةالتاجحيشركةلصالحمرهونالعقار❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  312

صك الملكية
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رخصة البناء



نهاية التقرير
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مستشفى برجيل الشارقة

مقدم لـ

صندوق المعذر ريت

128094:رقم التقرير 

تقرير تقييم عقاري
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

2936 رقم الصك صندوق المعذر ريت اسم العميل

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

853 رقم القطعة صندوق ريت الغرض من التقييم

- رقم المخطط مستشفى نو  العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الشارقة –الامارات العربية المتحدة  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
²م6,033.20 مساحة العقار

م2024/01/08 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2024/01/09 متاريخ التقيي (رسملة الدخل)أسلوب الدخل 

(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة 

أسلوب التقييم المتبعة
م2024/01/10 قريرتاريخ إصدار الت

(درهم إماراتي)القيمة السوقية للعقار 

119,115,333

(ريال سعودي)القيمة السوقية للعقار 

121,629,000
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وصف العقار

بيانات الملكية

2936رقم الصــك

2022/02/03تاريخ الصــك

853رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

تجاري

وصف الموقع

الامارات العربية المتحدةالدولــة

دبيالإمارة

الشارقةالمدينة

الفيحاءالحــــي

الكويتالشــــار 

²م6,033.20مساحتها  الفيحاءبحي الشارقةبمدينةمستشفىالعقار عبارة عن وصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

متاكز طبية مياه

مدراس إنارة

متاكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

مسم31ثمانية و تسعون متتا و بطـــولمتر12.20طريق عرض شمــالاً 

مسم77سبعة و تسعون و بطـــولمتر12.20طريق عرض جنـوبــاً 

مسم81واحد و ستون متتا و بطـــولمتر12.20طريق عرض شـرقــاً 

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

معلومات هامة عن العقار 

مستشفى برجيلاسم العقار

الإمارات العربية المتحدة, الشارقة , حي الشرق الموقع

مجمع طبينو  العقار

سنتينعمر العقار 

6,033(2م)مساحة أرض المجمع 

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

3عدد الأدوار

مجمع طبي مكون من بدروم ودور اول ودور ثانيمكونات العقار

مؤجر بالكامل بعقد واحدعقود الإيجار الحالية

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

%100)%(معدل الإشغال للمساحات المستأجرة 

8,160,000(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

208,590(ريال)مصتوفات التشغيل والصيانة حاليا 

7,951,410(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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ارصورة كتوكيه وحدودية لموقع العق
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صور توضح طبيعة العقار الموقع| تحليل الموقع 

321

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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مخاطر عملية التقييم

"  تالري"مخاطر عملية تقييم عقارات  

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

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

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

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

.يؤثر على قيمة العقار

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

.أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرب 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 الاستقتار 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 المعتوض م, إن كثرة المعتوض 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 الإيتادات ومن ثم قيمة العقار

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

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

الاستنتاج

(التكلفةطريقة):الاولىالطريقة✓

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م5,556مسطحات بناء المواقف
ريال3,850(قبل التكاليف الأخرب)تكلفة بناء المتر المواقف 

2م11,202مسطحات بناء الأدوار المتكترة 
ريال4,700(الأخربقبل التكاليف)الأدوار المتكترة  / تكلفة بناء المتر 

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرب

%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المتافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%20.0ربح المقاول

ريال5,390(بعد إضافة التكاليف الأخرب)متوسط بناء المواقف 
ريال6,580(الأخرببعد إضافة التكاليف)متوسط بناء الأدوار المتكترة 

ريال103,655,276إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك
سنة45.0العمر الافتتاضي للمبنى
سنة41.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة3.5العمر الفعال
%%7.8معدل الإهلاك الإجمالي

ريال4,971متوسط بناء المواقف بعد الإهلاك
ريال6,068متوسط بناء المتكتر بعد الإهلاك
ريال95,593,199صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م6,033مساحة الأرض
ريال4,300قيمة متر الأرض

ريال25,942,760إجمالي قيمة الأرض
ريال121,535,959إجمالي قيمة العقار

ريال121,536,000(تقريبا)قيمة العقار 
درهم119,024,255(تقريبا)قيمة العقار 



مجمع التقارير| صندوق المعذر ريت  324

نتائج التقييم

الاستنتاج

العميلبياناتحس (الدخلرسملةطريقة):الثانيةالطريقة✓

(حس  بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

8,160,000(ريال)إجمالي الدخل الفعال 

%2.6تقدير نسبة مصتوفات التشغيل والصيانة

208,590(ريال)إجمالي المصتوفات التشغيلية 

7,951,410(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

%7.25معدل الرسملة

109,674,621(ريال)إجمالي قيمة العقار  

109,675,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا 

107,408,382(درهم)إجمالي قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المتبقيةالقيمة):الثالثةالطريقة✓

البيانات الأساسية عن المشتو -1

2م6,033حس  الصكالمساحه

تكاليف التطوير-1
ريال2,500تكلفة متر البناء للمواقف

ريال2,500تكلفة متر البناء للأدوار المتكترة 
ريال13,890,689تكلفة بناء المواقف

ريال27,318,330تكلفة بناء الأدوار المتكترة 
ريال41,209,018تكلفة إجمالي المباني
%%2.5نسبة مصاريف إضافيه

ريال1,030,225تكلفة المصاريف الإضافيه
ريال42,239,244اجمالي تكاليف المشتو 

تقدير إيتادات المشتو -2
المكات 2-2

دور2.0عدد الأدوار المخصصة للمكات 
2م10,927إجمالي مساحة البناء
%%80.0نسبة المستغل للمكات 
%8,742صافي مساحة المكات 
2م800متوسط إيجار المتر المربع
ريال6,993,492إجمالي إيتادات المكات 
%%85.0نسبة الإشغال للمكات 
ريال5,944,469الدخل الفعال للمكات 

ريال%10.0التشغيل والصيانة للمكات 
ريال594,447تكاليف التشغيل والصيانة للمكات 

ريال5,350,022صافي الدخل للمكات 
ريال5,350,022صافي الدخل الإجمالي للعقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المتبقيةالقيمة):الثالثةالطريقة✓

تقدير قيمة الأرض-3

%%7.5معدل الرسملة

ريال71,333,622إجمالي قيمة المشتو 

ريال42,239,244إجمالي تكليف التطوير

ريال29,094,378قيمة الأرض

سنة2.0مدة التطوير

%%6.0معدل الخصم

0.89معامل الخصم

ريال25,893,893.1القيمة الحالية للأرض

ريال4,292قيمة المتر المربع

ريال4,300(تقريبا)قيمة المتر 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

(المخصومةالنقديةالتدفقات):التابعةالطريقة✓

افتتاضات طريقة خصم التدفقات النقدية

8,160,000إجمالي الدخل في حال التشغيل الكامل

سنة20فترة التدفقات النقدية

لحساب معدل الخصم

معدل عائد السندات 
الحكومية

3.0%

%2.0معدل التضخم

%2.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة المخاطر الخاصة

%8.0معدل الخصم

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة 

%8.0معامل الرسملة

%2.0معدل النمو

التدفقات النقدية المخصومة

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

8,160,0008,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,000إجمالي الدخل الفعال

208,59000000000قيمة مصتوفات التشغيل والصيانة 

7,951,4108,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,000صافي الدخل  التشغيلي

7,951,4108,160,0008,160,0008,160,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,0008,670,000صافي التدفقات النقدية السنوية

31-Dec-3231-Dec-3331-Dec-3431-Dec-3531-Dec-3631-Dec-3731-Dec-3831-Dec-3931-Dec-4019-Nov-41

9,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000

9,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000

123,547,500

9,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,180,0009,690,0009,690,0009,690,0009,690,000133,237,500

إجمالي الدخل الفعال

صافي الدخل  التشغيلي

(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

صافي التدفقات النقدية السنوية

121,629,337إجمالي قيمة العقار 

121,629,000إجمالي القيمة تقريبا

119,115,333(درهم)إجمالي قيمة العقار 
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نتائج التقييم

الاستنتاج

طريقةفإنالعقاريارالاستثمصناديقللوائحاتباعادورياالصندوقعقاراتتقييمهوالتقييممنوالغرض,للدخلالمدرةالعقاراتمنالتقييمموضعالعقارأنبما

لتقييمهوالأفضلالأنس الطريقةتعدالنقديةتالتدفقا

)بمدينةللعقارالتاليةاتالمعلوموحس السوقيةالعقارقيمةاننثمينخبتاءيربالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأسالي المعاييراتبا علىبناء

:كالتاليهي2م(6,033.20)مساحتها،(الفيحاء)حيفي(الشارقة

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي للعقار 

8,160,000.00

(ريال)إجمالي قيمة العقار 

121,629,000

(درهم)إجمالي قيمة العقار 

119,115,333

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

رفقط مائة وواحد وعشتون مليوناً وستمائة وتسعة وعشتون ألف ريال سعودي لا غي
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الملاحظات

ملاحظات عامة 

الحاليةالسوقلظتوفوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

(1.02)ويعادلالسعوديالريالالىتحويلهاوتمالاماراتيبالدرهمالتقييممحلالعقارإيتادات❖

التوصيات

هيلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولونثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبتاءيربالمشابهة،والبيو السوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمتاجعة✓

.التاهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكسالمرجحةالقيمة

التنفيذيالمدير 

عبد الله آل محفوظ

(1210000273)عضو زميل 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتس  



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك
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