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(i-OFFICES)عقار مكتبي 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 
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تقرير تقييم عقاري 

31/12/2024:التقرير تاريخ  447404:رقم التقرير



بموجع  الربيا  حعم ياا  الريم العقار الواقع  يعم مدينعة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقي

الدوليعة المعتمعدين متيععين يعم  لعن النلعخة ا خيعرع معن مععايير التقيعيمبنعا  علعى التعرخيص الممنعوا لنعا معن قيعة السيوعة اللععودية للمقيميعينم 2024/11/20التكليف الصادر منكم بتاريخ 

قعار وقعد  عم ودراسعة منققعة اللعول المحيقعة بالععمعةوالمتعارف عليسا وقواعد واخلاقيات المسععنة للوصععول إلى التقععييم النسائم الحععيادي بنا  على المعاينععة الفعلععية من يريععق الم 2022

.ة بمععا يحمععله كة  قععرير وعلعععيه يلعدنا ان نتععععقدم لكم بشسادع التقييم العقاري الواردع ادناهفباستععخدام طععرل التقيععيم المععختلالعادل قدير اللعرالوصول إلى 

بمبلااو وقاادرط  قاا  ، الريععا  الواقعععة بمدينععة م2024/12/31وعلععى وهعععسا الععرارن بتععاريخ التقععدير مينععى اداريللعقععار العععادل قععدير اللعععربنععا ع علععى الدراسععة المننعع ع يقننععا نريععق لكععم نتععائ  

.ريال سعوديالفمئتين وثلاثة وعشرون مليون ومئتين ( 223,200,000)

اعتمد رذا التقرير المدير التنفيذي إسماعية محمد الدبيخم

رع1443-10-10 اريخ 1210000052/ بموج  رخصة رقم 

م  خالص الشكر والتقدير

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت       : السادة 

(الريا )بمدينة الربي  حي -مبنى مكتبي تقرير تقييم : الموضوع 

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مينى رقم 7مكت  رقم -920025832رع الرقم الموحد 1449/03/15 اريخ الانتسا   1010927632رع سنة  ناري رقم 1447/05/03 اريخ الانتسا  1210000052 رخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم
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الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال يائ  عضوية رقم  1210000052اسماعية محمد الدبيخم عضوية رقم                     
1220003236احمد صالح العقاس عضوية رقم 1210002501حلام حلن عشم عضوية رقم 

مالك العقار (مستخدم التقرير)المستفيد  التقرير ) العميل (صاحب

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندول سيكو اللعودية  ريتصندول سيكو اللعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغر  من ا

حم الربي   –الريا   مينى مكتيم  قييم دوري للإعداد القوائم المالية لصندول 
ريتسيكو اللعودية 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2024/11/25 أسلوب الدخة+ أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسيية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2024/12/31 العادلةالقيمة  مقلقة

تاريخ اصدار التقرير رقم الصك و تاريخه رضية التقييم

2024/12/31 الاستخدام الحالم

ريال سعودي223,200,000: العادل قدير اللعر
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قائمة المحتويات

رالفرهيات والقيود المحددع للتقري

نقال العمة

نظرع عامة على الاقتصاد والققاع العقاري بالمملكة العربية اللعودية

دراسات الموق 

مالتقيي

ة قدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة
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م لا  تحمعععة شعععركتنا أي ملعععءولية إعا  أيعععة معلومعععات يعععت

اسعععتلامسا معععن العميعععة والتعععم معععن المفتعععر  سعععلامتسا

او وإمكانيعععة الاعتمعععاد عليسعععا ق كمعععا لا  قعععر شعععركتنا بدقعععة

اكتمعععال الييانعععات المتاحعععة ولا  عيعععر ععععن رأيسعععا ولعععم  قعععم

سععا بععر  اي نعوع معن الضععمانات لدقعة الييانعات أو اكتمال

.  إلا ييما أشارت إليه بوهوا يم رذا التقرير

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععقة جسعععات أخعععر  خصوصعععا 

ار ييمععععا يتعلععععق بععععالتخقيض وامععععتلا  ا ر  والاسععععتون

وغيررععا والتععم أسععا عليسععا كععة رععذا التقريععر أو جعع   منععه 

يعسخعا اعتيرت موثول بساق ولكن لم يتم  أكيد صحتسا جم

ة لصعحة يم كة الحالات كما لم يتم  قديم همان بالنلعي

رععذه المعلومععات إ ا عسععر عععدم صععحة رععذه المعلومععات 

.يقن القيمة الواردع يم رذا التقرير يمكن أن  تغير

ر إن ملعععععءولية الشعععععركة ييمعععععا يتعلعععععق بعععععالتقري

والتقيععععيم مقصععععورع علععععى العميععععة ورععععو النسععععة 

لععم صععاحية التقيععيم  ق بعععا الييانععات المقلععوب

ت  لتلم من العمية ويعم حعال  عوير أي معلومعا

.مخفية يمكن أن  ءثر  على قيمة العقار 

يحث القيم المقدرع يم رذا التقرير رم للعقار قيد ال

حيح وأي  وعي  للقيمة على أج ا  العقار لن يكون ص

وينعع  ألا  لععتعمة رععذه القيمععة  ي أغععرا  أخععر  

نإ  يمكن أن  كون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

لا ينععععوع  ضععععمين كععععة أو بعععععا مععععن رععععذا التقريععععر أو 

ر الإشعععارع إليعععه يعععم أي وثيقعععة أو  عمعععيم أو بيعععان ينشععع

اري  دون الرجعععوع لشعععركة قعععيم وشعععريكه للتقيعععيم العقععع

يعة كما لا ينوع نشره بعأي طريقعة دون الموايقعة الخق

سر بعه المليقة للشركة على الشكة والنص الذي يظ

.

يم  قيعع)بنععا ع علععى الغععر  مععن التقيععيم ورععو 

دوري للإععععععداد القعععععوائم الماليعععععة لصعععععندول 

يم يقعععد  عععم التقيععع( سعععيكو اللععععودية  ريعععت

(. القيمة العادلة)على أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحقق عن أي ملتند قانونم ل

ة العععععذي  عععععم  قييمعععععه أو بالنلعععععية للملعععععائ

ررن و عم القانونية التم  تضمن الملكية أو الع

ايتعععععععرا  أن المعلومعععععععات حلععععععع  ايعععععععادع 

( ملععععععتندات الملكيعععععة والصععععععن )العميعععععة 

قائمة وسارية المفعول  

الحععععدود وا طععععوال حلعععع  ايععععادع العميععععة 

وولة والشركة غير ملع( ملتندات الملكية)

ععععن الحعععدود والاطعععوال وبالتعععالم الملعععاحة 

الاجماليعععة لعععخر  معععأخو ع حلععع  الصعععن 

والشركة غير ملوولة عن  لن

بنععا ع علععى نععوع العقععار وخصائصععه وعلععى الغععر 

التكلفة العقار بأسلوب قييم ممن التقييم يقد

طريقعععععة )وإسعععععلوب العععععدخة ( الاحعععععلالطريقعععععة)

(.التديقات النقدية المخصومة

ار  م معاينة العقار عارريا ولعم يعتم يحعص العقع

ح يقععض إنشعائيا أو يعتيععر  قريععر التقيععيم رععذا صععحي

ن إ ا كععان يحمععة خععتم الشععركة و وقيعع  المقيميععي

المعتمدين بسا

م 2022 ععم  قيععيم العقععار ويقععا للمعععايير الدوليععة 

لعقعار و عتير القيمة المقدرع يم رذا التقرير رم ل

يعيم قيد الدراسة ويم حالة  غيير الغر  معن التق

ا  يمكن ان  كون رذه القيم غير صحيحة
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الح  قر شركة قيم للتقيعيم بععدم وجعود  ععار  مصع

معععععع  مععععععديري الصععععععندول ومععععععلا  ومععععععديري العقععععععار 

وملعععععتأجري العقعععععار و كايعععععة ا طعععععراف المياشعععععرين 

.والغير مياشرين بكة ما يخص الصندول
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المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

ريتصندول سيكو اللعودية  ريتصندول سيكو اللعودية  موهحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغر  من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة 
 قييم دوري للإعداد القوائم  المالية لصندول 

ريتسيكو اللعودية 
مينى اداري

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

 قرير يوهح منسنية وخقوات التقييم
ونتائ  التقييم ويشمة صور  وهيحية
لحدود  صة موه  التقييم م 

 فاصية الييانات
2024/12/31

يكون استثماري او استخدام ويم بعا الحالات
وج   العقار ج   ملتخدم من قية العمية

(وله اعتيارات خاصة ملتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جم  المعلومات الكايية عن طريق ال يارع الميدانية والمعاينة الظاررع واجرا  التحليلات و م عمة دراسة من مواق  قريية من
.موق  العقارات ومن مكا   عقارية معتمدع يم منققة العقار والتحري من جمي  المعلومات ودراستسا بصورع دقيقة

أساس القيمة

 اريخ لول يمم اللعر الذي سيتم إستلامه ليي  أصة أو الذي سيتم ديعه لنقة ألت ام يم معاملة  تم يم عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين يم الورلقيمة العادلة ا
همن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة يقرع  104IVSكما يعريسا المعيار . 9يقرع رقم (( 13)رذا التعريف مقتيا من المعيار الدولم لإعداد التقارير المالية . ")القياس

.التقييم  غرا  الإدراج يم التقارير المالية

101نطاق العمل معيار رقم 
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عملة التقييم

الريال اللعودي

معايير التقييم المتبعة

رع عععن معععايير  ععم  نفيععذ جميعع  ا عمععال ويقعععا لنظععام المقيمععين المعتمععدين واللائحععة التنفيذيععة  ات الصععلة بععالتقييم العقععاري الصععاد
تقيعععيم    والنلعععخة ا خيعععرع معععن مععععايير ال(  قيعععيم)التقيعععيم المتيععععة التعععم نشعععر سا منلعععة السيوعععة اللععععودية للمقيمعععين المعتمعععدين 

2020.عابقوالمقيمين العذين يلت معون بمتقليا عه وقعد  خضع  التقييمعات للمتابعععة معن قيععة رععذه النسععات و تعضمععن المراجعععة  قع
م2022التقييم م  متقليات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومعات الواردع بالتقعرير صعدرت معن جسعات رسمية أو مكعا   العقار بالمنقعقة الملتسدية أو مكا   متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الا تراضات المهمة او الا تراضات الخاصة

لا  تحمة شركتنا أي ملءولية إعا  أية معلومات يتم استلامسا من العمية و التم من المفتر  سلامتسا و إمكانية الاعتماد
ليياناتكما لا  قر شركتنا بدقة او اكتمال الييانات المتاحة و لا  عير عن رأيسا و لم  قم بعر  اي نوع من الضمانات لدقة ا, عليسا 

.أو اكتمالسا إلا ييما أشارت إليه بوهوا يم رذا التقرير

قيود استخدام التقرير

 عد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف الموجه ولمن يتم إحالتسا إليه لغر  محدد م  عدم  حمة أي ملءولية من اي نوع 
 ي طرف ثالث و لا ينوع نشر رذا التقرير كاملاع أو أي ج   منه أو الاشارع إليه يم أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو يم اي وسيلة 

من دواعم الحيقة والحذر .  واصة م  أي طرف ثالث دون الحصول على موايقة مليقة مكتوبة بالشكة والليال الذي  ظسر ييه
أن  حتفظ الشركة والمقيم بالحق يم إدخال أي  عديلات وعمة أي مراجعة على التقييم أو دعم نتينة التقييم يم عة عروف محددع
 حتفظ الشركة بالحق دون أي الت ام بمراجعة حلابات التقييم و عدية و نقيح نتائنه على هو  معلومات كانت موجودع يم  اريخ

.التقييم لكنسا ا ضحت له لاحقا
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يعتعضعمعنهبعمعاالععمعةنقالو حديدبالعميةالاجتماع
وا طرافالقعيعمعععةوأسعععاسالعتععععععقعيعيعععمغر معن

معةرعاأوخاصعععةايعتعراهعاتأيوالتقييم اريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليععععفوهعوايتعضعمعنبعمعا

بنا ع على نقال العمة و  حلععية 
اللول يتم  حديد طرل التقييم
المعععععنععععاسعععيعععة و وهعععع  كايعععععععععة 
الايتراهات و المدخلات للقععيام 
بالحلابات المالية للوصول إلى
القيمة اللوقيععة ويقععاع للعقععرل 

.المختارع

العمة على إعععداد التقريعععر ويعقععععا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

يدانيععةالقيام بنم  الييانات اللعوقعععية المكتييععة والم

و حليععلسا للوصول إلعععى مععريعععة ا نعارععات اللعععععول

يتم اللابقعععة والحعععاليعععة والمءشرات اللوقية التم س
.الاعتماد عليسا عند  قييق طرل التقييم

مععععايعنععة الععقععار و التععععععرف ععلى 
خعصعائعصععه و معواصعفعععا ععععععععععععععععععه و 
مقابقة الملتنععععدات م  العواقع 

و  حلية موق  العقار و 
الاستخدامات المحيقة بالععععقار 
م   حديد نقال اليحث النغرايم
.وا نشقة و المشاري  المناسية

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها  ي التقرير

:المتمثة يم الامتثال للمعايير وأعمال اليحث والاستقصا  و لن يم الينود ا  ية102 م  نفيذ أعمال التقييم ويقا لميدأ المعيار 

.(ريت قييم دوري لصندول اللعودية )م  غر  التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.ارلعق نمي  ا دلة عن طريق ال يارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفلارات المقروحة وقت التقييم لعا المكا   المعتمدع يم منققة ا

. م  نمي  ا دلة من ال يارات الميدانية وعمة  حلية وإجرا ات عمليات حلابية و لن لضمان  ع ي  أعمال التقييم على نحو ملائم

.التم  م الاستشساد بسا للتأكد من كفاية جمي  رذه المعلومات التم  م الحصول عليسا للتأكد أنسا  كفم غر  التقييمالييانات م الحكم على 

.قيوده اليحث والاستقصا  التم  م القيام بسا  شير الى القيود يم نقال العمة م   حلية كاية مدخلات التقييم المذكورع يم التقرير

.المعلومات المقدمة من المكا   العقارية يم منققة العقار ورم مكا   معتمدع ومرخصة يم منققة العقارة م التأكد من موثقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العمية

 م التحقق من صحة الصكو موثولالصن

 م التحقق من صحة رخصة الينا  يم منصة بلديموثولرخصة الينا 

 م الاطلاع على عقود ورقيةموثولعقود الاينار

اللول

اخليةبيانات الشركة الد–مكا   معتمدع يم منققة العقار –المقابلات المياشرع –بنا  على ملح اللول موثولأسعار المتر التناري

معتمدع بلنلات رسمية يم منققة العقارموثولالخيرع العملية للمكا   العقار

مصدر ملتقة وخارجم عن ا صة محة التقييمموثولأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

م تناس  أعال اليحث والاستقصا  الت

 نري يم إطار مسمة التقييم وغر 

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ يم الحليان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا  ءثر سليعا على مصداقية رأي التقييم

و م النظر يم المدخلات المسمة المقدمة

واليحث( من العمية او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.ييسا وإثيا سا

سنية كةّ من غر  التقييمق وأساس القيمةق ونقال

وحدود اليحث والاستقصا ق ومصادر المعلومات التم

يمكن الاعتماد عليسا يم نقال العمةق والتم ين 

إيصالسا لكاية أطراف مسمة التقييم

يم حال وجود قيود على اليحث والاستقصا  الذي يقوم

به المُقيّم لا  مكنه من  قييم المدخلات والفرهيات

.بشكة كاف  م  وهيحسا يم الفرهيات الخاصة

النظر يم مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
: م ا خذ ا مور التالية يم عين الاعتيار

.الغر  من التقييم
.أرمية المعلومات بالنلية لنتينة التقييم

.الخيرع العملية للمصدر ييما يتعلق بموهوع التقييم
رة المصدر ملتقةٌ عن ا صة محة التقييم أو الملتفيد منه

وإجرا  عمليات حلابية وإجرا   حليلا سم  نمي  ا دلة الكايية
ال يارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طريق وسائةق مثة

والاستفلارات وهمان  ع ي  أعمال التقييم على نحو ملائم
ومريق الحكم المسنم للتأكد من كفاية المعلومات التم  م

.الحصول عليسا والتم  فم بغر  التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها  ي التقرير
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:ملاحظة

 لن يعتير  قييم العقارات بغر   قييم إعداد التقارير المالية من همن حالات الخروج النظامم عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفا  بعا المتقليات لغر  التقييم المعنم

ارف ميادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعسععا عليسععا والمفععاريم التععم ينيغععم أ ي

عند  قييق رعذه المععايير ييمعا يخعص

الموهععععععععععوعية والحكععععععععععم التقععععععععععديري 

والكفعععععععا ع وإمكانيعععععععة الخعععععععروج ععععععععن 

الخعععروج ( 60.2-60.1)المععععايير الفقعععرع 

سا عن المعايير رم الحالة التم ين  يي

عم أو الإمتثال لمتقل  قاونم أو  شري

يات  نظيمم يختلف عن بعا المتقل

المذكورع يم التقارير 

 لعععععمح بععععععا مءسلععععععات 60.3

التقيعععععععععععيم المسنيعععععععععععة أو اللعععععععععععوائح 

ج عن التنظيمية بالإجرا ات التم  خر

ة مععععايير التقيعععيم الدوليعععة ويعععم مثععع

رععععععذه الظععععععروف باسععععععتثنا  مععععععاورد 

60.2و60.1وصعععععفه يعععععم الفقعععععر ين 

لععن  يلععن يكععون التقيععيم النععا   عععن  

ممتثلاع للمعايير

نقععععال 101معيععععار –المعععععايير العامععععة 

التأكيععععععد علععععععى أن : 20العمععععععة يقععععععرع 

قيععيم التقيععيم سععيعد ويقععاع لمعععايير الت

الدوليعععععة وأن المقيعععععيم سعععععيقدر معععععد  

ين : ملا مة كاية المدخلات المسمة 

م  كر حعالات الخعروج ععن مععايير التقيعي

الدولية وطييعتسا
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العقارات والعقارات الإستثمارية  ي إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها  ي التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية  ي القوائم المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولم للمحاسية رقم 

بأنسا رم الينود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التم 

لل  يحتفظ بسا  ستخدامسا يم أنتاج أو  وريد ال-

أو الخدمات أو التم يحتفظ بسا لتأجيررا 

أو ( بأستثنا  العقارات الإستمارية)للغير

لإستخدامسا يم أغرا  إدارية 

يتوق  أستخدامسا خلال أكثر من يترع واحدع-

العقارات المشمولة  ي 

بند العقارات والالات 

والمعدات  ي القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولم للمحاسية رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلارما–أو ج   من مينى –أر  أو مينى )عقار 

ى من قية المالن أو من قية الملتأجر عل)محتفظ به 

ما  لكل  إيرادات ا ينار أو لإان( أنه أصة حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليسما ق وليا 

أو لإستخدامه يم نتاج أو  وريد سل  أو  قديم خدمات-

 غرا  إدارية أو

لييعه يم الليال العادي لخعمال-

العقارات الإستثمارية  ي 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

ييهينداعدراراعأكثراعنوطنينمَانطموحنا
الذيوطننايملتقيةيتمناهمامواطنكة

مقععدمةيمننععععلهأنالانقيةلنمعاعنينيه
بالفععرصوالتأريععععةبالتععععلعععععيمالععالعععععمدول
يعععععععععمالمتقورعالخدماتوللنمي  تااالتم

هوالتريياللكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولم العسد نائ  رئيا منلا الوعرا الأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاح  اللمو الملكم 
.رئيا منلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”
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خصوصععاع يععم هععة عدد من الميادرات الاستثمارية والعملاقة, ويتوق  أن  لتمر و يرع رذا التحول السيكلم نحو نمو اقتصادي ملتععدام يم اللنععوات المقيععلة
.كما يتوق  أن  تلععارع عنلععة  وطععين المعرية والتقنيات الميتكرع. والشركات الرائدع,  حت مظلة صندول الاستثمارات العامة

النمو الاقتصادي  ي المملكة العربية السعودية
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النغرايموموقعساالمملكةيمالقييعيةالمواردبذلنملتغلاع,الققاعاتمنكييرعددملتو علىنموعاالحديثعصرهخلالاللعوديالاقتصادشسد
منموعةيملاعياعوعضواععالمماقتصادعشععرينأكيعرهمنأصيححيث,متينةاقتصاديةقاعدعبنا النمورذاعننت .الثالثالعالمقاراتبينوالحضاري
عملاقةوميةحكوشركات,يعالبنكموققاعقويمالمبنظاممدععومع,العالميعةالنفعضوأسعوالالعالعممالاقتصعاديعمالرئيلعييناللاعيينوأحد,العشرين
.عالٍ أرية اتسعوديةكوادرعلى لتند

النععمومععدلاتري منيع عممععا,والمععالمالاقتصععاديالنانعع علىريكليععةإصلاحععاتالماهععيةاللنععواتخععلالاللعوديةالعربيةالمملععكةشسدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلىالحفاظم الاقتصادي

منالعديدعلىمععر ك ع2030اللعوديععةرؤيععةاللعوديععةالعربيععةالمملععكةأطلقت,النفضعلىالاعتمادو خفيفو نويعهالاقتصاد قويرسييةويم
ملارمةوري ةالإنتاجي ع ي علىميععنموملععتداممتععنوعاقتصععادإلىاللعوديالاقتصادريكة حولاستسديتوالتم,والماليةالاقتصاديةالإصلاحات

.الثالثالققاعو مكين,الخاصالققاع

وشمة,صععاديالاقتالتحععوللتمععكينالسيكليةوالإصلاحاتالداعمععةالميعادراتمنالعديد نفيذيمالرؤيةإطلالمنذاللعوديةالعربيةالمملكةننحتكما
واعدعالالاقتصاديةالققععاعاتوإطععلالالوطنيععةوالصناعععةالمحلععمالمحتععو  ععع ي يشمةققععاعمبعععدٍحععولمتمحععورعرئيلععيةجسععودعععدعالتحولرذا

.العامةالماليةاسععتدامةو ععع ي ,والمتوسععقةالصغععيرعوالمنشععآتالخععاصالققاعدور عظيمإلىيسدف مكينموبعداعو نميتيسا
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نظرة على القطاع العقاري
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بيانات العقار والخدمات المتو رة بمنطقة العقار

بيانات العقار

الربي  الحم الريا  المدينة

مينى اداري نوع العقار  طريق الثمامة شارع

2-3 رقم الققعة 
3090

رقم المخقض

اداري استخدام ا ر  حل  ا نظمة الملاحة  6155.8م

الخدمات والمرا ق المتو رة بمنطقة العقار

شيكة السا ف كة صرف صحم شي شيكة مياه شيكة كسربا 

حديقة شيكة  صريف مياه أسوال عامة ملند

ينادل الخدمات والمراك  الحكومية خدمات طيية مرك   ناري

دياع مدنم محقة وقود مقاعم بنو 
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الربي بحم الريا  يق  العقار يم مدينة  أرمية المنققة نظرع عامة على المنققة

ملتوية  ضاريا ا ر 
(الييوية)العوامة القييعية 

لا يوجد مصادر  لوث بالمنققة التلوث

الريا مدينة شمالالموق   الموق  من المدينة

مكتملة(العمرانية)العوامة التخقيقية  الينية التحتية

مكتملة  نسي ات اليلدية

منتظمة الاهلاع خصائص ا ر 

تجاري استخدام ا ر 
أنظمة الينا 

65% عدد الادوار–نلية الينا  

عالم العر  والقل 
عوامة اقتصادية

مر فعة أسعار ا راهم

لا يوجد العن  والتعديات على العقار  عوامة قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حديد ملاحة ملقحات الينا  بنا  على 
(.رخصة البناء)سنة بنا  على (6) م  حديد عمر العقار ب 

(2024/12/31 حالة العقار يم  اريخ التقييم (
:النحو التالم عند معاينة العقار  يين لنا أنه عيارع عن (مبنى اداري), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف6,146.80قيو اول1

مواقف6,146.80قيو ثانم2

مكا  2,458.82الدور الارهم3

مكا  2,458.82الدور الاول4

مكا  2,458.82الدور الثانم 5

مكا  2,458.82الدور الثالث6

مكا  908الملحق العلوي 7
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وصف العقار

24

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوا ذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرا قالأبوابالارضيات

دهان مضاد للعوامل البيئية–رخام -زجاجية مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيجرانيت–رخام 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياط

مركزي مصاعد5ذو جودة عاليةذو جودة عالية مو ر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرا ق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرا قمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطفاء الحرائق لكل أجزاء الفندق–أنظمة استشعار الحرائق غر ة تحكم و مراقبة–أجهزة تفتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موق  العقار

الثمامة: شارع  الربي : حم  الريا :يق  العقار بمدينة 

N : 24.8087480 E : 46.6669810 احداثيات الموق 
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موق  العقار محة التقييم

موق  العقار محل التقييم
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ر  ي للعقاامسح  وتوغر

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  26



ر  ي للعقاامسح  وتوغر
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الحدود و الاطوال

طول الحد الحد الغربم طول الحد الحد الشرقم طول الحد الحد الننوبم طول الحد الحد الشمالم

60 20شارع عر   60.44 4ققعة رقم  102 20شارع عر   102 60طريق الثمامة عر  

ر  ي للعقاامسح  وتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية رقم الصن اريخ الصن اسم المالن

مقلقة  1442\09\02 393140003190 , 393140003189 العقاريةريتشركة مشاعر 
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إجمالم ملاحة الاراهم رقم المخقض رقم الققعة اسم الحم

6155.8  متر مرب  3090 2+3 الربي 

:ملاحة ا ر –رقم المخقض -رقم الققعة -اسم الحم 

:الحدود و الاطوال

الا تراضات الخاصة بملكية العقار
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ويم حعال عععدم  حقععق  لععن يمكععن أن يتأثر رأي قيمة العقارالعقار مررون لصالح بنن الريا  و غرا  رذا التقرير ايترهنا وجود ملكية سارية وخالية من أي عوائق 



Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يعسعا حعديثاا منققعة والتعم  عم بنفعرم طريقة  قدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة اللوقية بين العقار محة التقييم والعقارات المشابسة الموجعودع يعم

ابسة بنعا  علعى رات المشععقعاويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محة التقييم من خعلال  قييعق وحعدات مقارنعة مناسعية والقيعام بتععديلات وعمليعات  لعوية علعى أسععار بيع  ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءط الأولوية أو وزن مهم  ي الحالات التالية

. م بي  ا صة محة التقييم مءخرعا يم معاملة مناسية  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صة محة التقييم أو أصول مشابسة له يتم  داولسا بنشاط يم سول مفتوا❖

. وجد معاملات متكررعع أو حديثةع  صول مشابسة يمكن ملاحظتسا❖

:الخطوات الرئيسة  ي طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حديد وحدات المقارنة التم يلتخدمسا المشاركون يم اللول  ات الصلة❖

. حديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحلاب مقاييا التقييم الرئيلة لتلن المعاملات❖

.إجرا   حلية مقارن متلق  وجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين ا صول المقارنة وا صة محة التقييم❖

.إجرا  التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفرول بين ا صة محة التقييم وا صول المقارنة❖

. قييق مقاييا التقييم المعدلة على ا صة محة التقييم❖

. تم التلوية بين مءشرات القيمة إ ا  م استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

. رو طريقة  قييم  قوم بحلاب القيمة الرأسمالية او اللوقية لعقار ما بنم  قيمة أر  العقار العقار م  قيمة الميانم المقامة على الموق

:وزن مهم  ي الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ا صعة عندما يتمكن المشعار  معن إععادع إنتعاج ا صعة بعنفا خصعائص ا صعة محعة التقيعيمق دون قيعود  نظيميعة أو قانونيعةق وأن يعتم إنتعا❖

.بلرعة كايية بحيث لا يضقر المشار  إلى دي  ميلغ إهايم لاستخدام ا صة يورعا

.لا ينت  ا صة الدخة بقريقة مياشرعق والقييعة الفريدع لخصة  نعة استخدام أسلوبم الدخة واللول غير مندي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة الملتخدمة على  كلفة الاحلالق مثة❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة أصة مماثةورم طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حلاب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر ا يتراهم / العمر الحالم للمينى )يتم حلاب طريقة القلض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وويقعا لسذا ا سلوب يتم  حديد قيمة ا صة بالرجعععوع إلععععى. يقدم أسلوب الدخة مءشرعا للقيمة عن طريق  حوية التديقات النقدية الملتقيلية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتديقات النقدية التم يولدرا ا صة أو التكاليف التم يويررا

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءط الأولوية أو وزن مهم  ي الحالات التالية

.عندما  كون قدرع ا صة على  وليد الدخة رو العنصر ا ساسم الذي يءثر على القيمة من وجسة نظر المشاركين يم اللول. أ.

.لة إن وجدتالص توير  وقعات معقولةع لميلغ الإيرادات الملتقيلية لخصة محة التقييم و وقيتسا ولكن لا يوجد سو عدد قلية من المقارنات اللوقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتديقاعععععت النقديععة غ اعلى الرغم من وجود العديد من القرل لتقييق أسلوب الدخة إلا أن ا سالي  المتيعة يم إطار أسلوب الدخة  عتمد بشكة كيير على خصم ميال

والمفاريم الواردع أدناه  نقيق ج ئيعا أو كليعا على                 ( DCF)ييم عيارعٌ عن  قييقات متنوعة يم استخدام طريقة التديقات النقدية المخصومة , الملتقيلية إلى قيمة حالية
.كاية طرل أسلوب الدخة

(:DCF)طريقة التد قات النقدية المخصومة 

قييق طريقةيتم  ورم طريقة مالية لتقدير قيمة اصة مالم او حقيقم ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حلاب القيمة الحالية للتديقات النقدية الملتقيلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتديقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية  در دخلا بالاعتماد على  وق  الدخة الملتقيلم للعقار محة التقييم ويتم است

.من خلال حلاب القيمة الحالية لصايم الدخة التشغيلم او صايم القيمة الاينارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  قييق طريقة الرسملة المياشرع يم حال ان صايم القيمة الاينار للعقار محة التقييم ثابتة ومتلاوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

رذا التقوير بعد أنمثةمة طريقة القيمة المتيقية  عتير وسيلة لتقييم العقارات التم يمكن  قديررا بتحديد أيضة  قوير مناس  للموق  والملكية ومن ثم التنيء بقي

.يتم الانتسا  منه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي مساعد بشكة مساعد بشكة ا سلوب الملتخدم 

طرل التقييم الملتخدمة

اسعار الاراهم –المقارنات ) الملح الميدانم 

التديقات النقدية المخصومة  كلفة الاحلال(المعروهة 

عدم الاستخدام / أسياب الاستخدام  
لمعرية العقارات المماثلة يم اللول

العقار مدر للدخة كون العقار عياره عن مينى 

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التلللة السرمم للقيمة العادلة رو الذي يصنف مدخلات أسالي  التقييم الملتخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث ملتويات ورم كالتالم

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
يم أسوال نشقة ( غير المعدلة)رم ا سعار المعلنة 

لخصول أو الإلت امات المقابقة الممكن الوصول إليسا يم 
 اريخ القياس و عقى ا ولية

----------------

الثاني
رم المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة همن 
وا  الملتو  ا ول والتم يمكن رصدرا لخصة أو الإلت ام س

بشكة مياشر أو غير مياشر 

نارية العرو  اللكنية واللكنية  
يم منققة العقار

انم صنف همن الملتو  الث
مكا   عقارية معتمدع يم 

منققة العقار

منسا موثوقة حل   حلية اللول المشابسة والتأكد
–ع والمقابلات المياشر–بعد بحث و حلية اللول 

وأرشيف الشركة الداخلم للمعاملات والصفقات 

----------------رم المدخلات التم لايمكن رصدرا و عقى ا ولية ا دنمالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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واقع  نلعد اللول اللععودي لا يتمتع  بالشعفاييةق ويصعع  جمع  معلومعات دقيقعة وعليعه يقننعا  مكنعا معن جمع  الييانعات لعينعة مختعارع معن المقارنعات التعم  
.اللول بالعموم وسنعمة على  قديم بيانا سم ومءشرات ادائسم كتنليد لللول

.طريق الثمامة  من العقارات المعروضة  ي :المقارنات المختارة هي 

سكني تجاريموق  العقار محل التقييم

سكني تجاري
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طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 
العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

سعر المتر المرب 
***

10,500 11,000 

تقييم سابق تقييم سابق ***الحالة 

31/12/2024Thursday, December 12, 2024Saturday, October 12, 2024العر / تاريخ التقييم  

-%0.00-%0.00***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

قيمة ظروف السوق
***

--

 11,000 10,500***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0 5,460%5 6155.809,100(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%0عالي %0عالي عالي موق  العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغرا ية الأر 

%0تجاري %0تجاري تجاري الاستخدام

%5- 4%5 2 3الشوارع المحيطة

%5.00-%10.00الإجمالي

-550 1,050قيمة التسوية للمتر المرب 

 10,450 11,550قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       11,000(المتر / ريال ) صا ي متوس  قيمة المتر 

       67,713,800(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  

-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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نظراً لحالة العقار الجيدة  ي تاريخ التقييم % 5تم الاطلاع على  عقود الصيانة  وبناء عليه تم اعتماد  الاهلاك ▪

(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 
(بالريال )القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

12,293.602,50030,734,000القبو

9,933.283,00029,799,840مسطحات المباني

908.002,8002,542,400الملاحق العلوية 

601,00060,440السور

23,19563,136,680(ريال ) الإجمالي 
( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

1,262,734%2الرسوم المهنية 

1,262,734%2شبكة المرا ق 

1,262,734%2تكاليف الإدارة  

3,788,201%6تكاليفالتمويل

9,470,502%15ربحية المطور 

17,046,904(ريال ) الإجمالي 

80,183,584(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  
تكلفة الإهلاك: ثالثا 

40سنة(سنة ) العمر الا تراضي للعقار  
6سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

34سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

5% معدل الاهلاك   

4,009,179ريالقيمة الاهلاك 

76,174,404(ريال ) قيمة المبنى النهائية  
قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

67,713,800(ريال ) القيمة النهائية للأر   

76,174,404(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

143,888,204(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

143,890,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



أ تراضات طريقة المقارنات المشابهة

صول يجب اتخاذ خطوات بعض الإجراءات للح( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم  ي حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 
:على تسويات دقيقة وهي كالتالي 

. حديد العوامة التم  ءثر على قيمة العقار محة التقييم-

.العقار المقارن والعقار محة التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كة عقار مقارن م  العقار محة التقييم و حديد الفرل يم كةممقارنة س-

.ةثإجرا  التلويات مقابة كة عنصر غير متما-

.التوصة إلى صايم التلوية لكة عقار مقارن و قييقه عى سعر الوحدع للوصول إلى نقال سعر الوحدع بعد التلوية للعقار محة التقييم

ر مقارن بصورع معتادع باعتياره أكثرعقاعلى أساس المد  اللعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقول للوحدع يم العقار محة التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدع بعد التلوية من أيضة -

.سعر معقول للوحدع يم العقار محة التقييم
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أ تراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إ ترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم  ي حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكعة % 5ورنعا  عم أيتعرا   خصعيص نلعيةجعرت الععادع ان  عروي  ملعاحة أقعة معن ا ر  يحقعق قيمعة أعلعى مقارنعة بعا ر  ا كيعر ملعاحة وأحيانعا العكعا ق : الضيض النلعيم للملعاحة 

.وقد  ختلف النلية حل   قدير وخيرع المقيم العقاري با عتماد على حالة اللول العقاري وخيرع المقيممضاعف 

مع  روف اللعول أو يم حالة عملية التفاو  على القيمة المعروهة وقد  تغير ع( ال منية)غاليا ما  تم الإشارع إلى التلويات مقابة حالة وعروف اللول بالتلوية : حالة وعروف اللول

.   غير الوقت ق و كون النلية متغيره حل  حاله اللول 

.لكة ملتو  % 5وعليه  م أيترا  نلية ( منخفا,متوسض , عالم )حركة الوصول للعقار محة للتقييم سسلة وكذلن سسولة الوصول للعقارات المقارنة : سسولة الوصول

ض متوسع, ععالم )ونصعفسا  ق الموق  رو مكان  واجعد العقعار  سعوا  كعان علعى واجسعة طريعق أو صعف ثعانم أو لعه طعريقين أو معدخلين ولعه  عاثير مياشعر وععالى علعى قيمعة العقعار : موق  العقار 

.لكة ملتو  % 5نلية أيترا وعليه  م ( منخفا,

% .5ورنا  م أيترا  نل  ق من الخصائص المادية التم  وثر على العقار رو  شكة ا ر  رة رم منتظمة أو غير منتظمة : شكة ا ر 

لعقعار علعى للعقعار محعة التقيعيم والعقعارات المقارنعة ومعن الممكعن اشعتمال ا(صعناعم  , عراعم ,  ناري  مكتيم ,  سكنم ) مت مراعاع التخقيض الخاص بالعقار حيث انه  خقيض  : ا ستخدام

.حل   صنيف الاستخدام % 5وعليه  م أيترا  نلية اكثر من استخدام ق 

لكعة % 5ية ورنعا  عم أيتعرا  نلعق يوثر الموق  على قيمة العقارات بصفة مياشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايويره من أطلاله و ويير م ايعا مختلفعة: الشوارع المحيقة 

.شارع 
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طريقة المقارنة  المشابهة -تقييم القيمة الايجارية للمكاتب  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 1,800 2,300***سعر المتر المرب 

معرو  معرو  ***الحالة 

15/12/2024Tuesday, November 12, 2024Thursday, November 14, 2024العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***ظروف السوق  115       -5.00%- 90       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

قيمة ظروف السوق
***

(115.00)(90.00)

 1,710 2,185***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0 1%0 1.001(  2م)متوس  المساحة 

%0متوس  %5-عالي متوس  سهولة الوصول 

%0متوس  %5-عالي متوس  موق  العقار 

%0عالي %0عالي عالي تو ر المواقف  

%0عالي %0عالي عالي  التشطيبات  

%0مكتب %0مكتب  مكتب الاستخدام 

%0متوس  %10-عالي متوس  الخدمات المساندة المرا ق  

%0.00%20.00-الإجمالي

-437.00-قيمة التسوية للمتر المرب 

 1,710 1,748قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       1,729(المتر / ريال ) صا ي متوس  قيمة المتر التأجيري 

       1,700(المتر / ريال ) صا ي متوس  قيمة المترالتأجيري بعد التقريب  

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –حساب القيمة السوقية للأر 

41

المكاتب الادارية-المقارنات المشابهة طريقة –السوق أسلوب مدخلات 
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تحليل الدخل حسب بيانات العقود و مسح السوق 

من اللولالنفقات التشغيلية والرأسمالية و حلية معدل الشواغر ومعدل العائد 

%النفقات التشغيلية والرأسمالية  %العائد %الاشغار نوع العقارالموق م

%10%8%10مينى مكتيمالعليا1

%5%7%5مينى مكتيمالصحاية2

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

بيان الدخة اللنوي للعقار حل  العقود

نساية العقد  -بداية ( سعودي / ريال ) القيمة الاينارية (2م)الملاحة نوع الوحدعرقم الوحدع 

 2018-2027       29102,750,000مكا   ادارية1

 2021-2026       25002,750,000مكا   ادارية 2

 2024-2022       53004,950,000مكا   ادارية3

 2025-2024       3720,000ملتودع4

بيان الدخة اللنوي للعقار حل  بيانات ملح  اللول 

( ريال ) إجمالم القيمة الاينارية ( سعودي / ريال ) القيمة الاينارية (2م)الملاحة نوع الوحدعرقم الوحدع 

       4,947,000       29101,700مكا   ادارية1

       4,250,000       25001,700مكا   ادارية 2

       9,010,000       53001,700مكا   ادارية3

       20,000       3720,000ملتودع4

بيان الدخة اللنوي للعقار حل  العقود

نساية العقد  -بداية ( سعودي / ريال ) القيمة الاينارية (2م)الملاحة نوع الوحدعرقم الوحدع 

 2030-2025       53005,500,000مكا   ادارية3



ومةطريقات التد قات النقدية المخص–تحليل بيانات أ تراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

مركع  معلومعات شعركة بعا مراك  الدراسات ومنمنطريقة الإستخلاص من اللول بالنظر الى نشاط اللول و قارير شركة قيم للاستثمارات المشابسة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرع– حلية معدل الرسملة 

يوجعد العديعد مععن العوامعة التعم  عءثر علععى مععدل العائعد  تمثععة يعم موقع  المينععى وعمعرع وحالتعه ووهعع  % 7وعليعه يقعد  عم ايتععرا  مععدل العائعد بمعععدل % 7الععى -% 8قعيم للتقيعيم يقعد  يععين لنعا أن العائعد يععم المنققعة يتعراوا 

.  الملتأجرين ودرجة المخاطر المر يقة باللداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات القل  والعر  لنفا النوع من العقارات

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندول  داول اللعودية 4.6معدل عائد اللندات الحكومية 

الينن المرك ي اللعودي2.49(  متوسض اللنة الحالية)معدل التضخم 

حل  حالة وعروف اللول 0.5(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر اللول 

حل  حالة وعرول العقار0.5(  التكاليف النا نة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

%8%معدل الخصم  بنمي  جمي  الييانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

لمشاري بالنلية%15-%15يةالتشغيلالنفقاتنليةو مثةالملائماللنويالدخةلتحقيقجيدعحالةيمعليهالحفاظبسدفالمالنيتحملساالتمالنفقاترمالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاترمالتشغيليةالنفقات

.المقدمةالتشغيليةالخدماتمقابةمققوعميلغيدي الملتأجربأناخر وعقودق(والما الكسربا منالخدماتيتحمةالملتأجر)بأنبند شمةبعقودمءجرالعقارالمقدمةقوالخدماتالحنمحل المحيقةالمنققةيممشابسة

.حدععلىعقدكةانتسا يترعمنابتدأع%10بنليةالتشغيليةالنفقاتمعدلايترا  معليهوبنا المحتليةالنليةمايعكاوروعليهالاطلاع مصيانةعقديوجد-

:الدخل التأجيري

تعرا  قيمعة العدخة الدخة لكة سنة حتى انتسا  مدع كة عقد على حدع  ومن ثم   م ايا   م  حلية دخة العقار من خلال الاطلاع على العقود الخاصة بالعقار  محة التقييم و م مقارنة  لن باللول وبنا  على مدع كة عقد  م ايتر

سعنويا و % 3العى % 2نمعابياللعنوية للعنفا النشعاط يعم المنققعة ورعم  تعراوا ود بنا ع على بيانات ملح اللول  لياقم اللنوات كما رو موهح جدول التديقات النقدية كما  م ايترا  معدل النمو بنا  على مءشرات نمعو العقع

.من يترع انتسا  مدع كة عقد على حدع إبتدأٌسنويا % 3بنا  عليه  م احتلاب معدل نمو بنلية 

:  الا تراضات :  معدل الخصم
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:  الاشغارمعدل 

ة رك  معلومات شركة قيم للتقييم يقد  يين لنا أن معدل الاشغار  يم المنققن مبالنظر الى نشاط اللول و قارير شركة قيم للاستثمارات المشابسة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرع من بعا مراك  الدراسات وم

. .ابتدأع من يترع انتسا  كة عقد على حدع% 5نظرا لتأجير كامة العقار و م ايترا  معدل اشغار بنلية % 0وعليه يقد  م ايترا  معدل العائد بمعدل % 10الى -% 5يتراوا 

ايتراهات طريقة خصم التديقات النقدية

%8معدل الخصم42مدون يم الصفحة إجمالم الدخة التأجيري

معدل المصاريف التشغيلية و 
الراسمالية 

%7معدل الرسملة 10%

بعد انتسا  العقود% 3سنوي -معدل النمو %0معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان



أسلوب الدخل–تقدير قيمة العقار 
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الداخلة-التد قات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

1الوحدة 

%3%3%3%3%3%3%0%0%0%0قيمة النمو المتوقعة

       6,648,354       6,454,713       6,266,712       6,084,186       5,906,977       5,734,929       4,947,000       2,750,000       2,750,000       2,750,000       2,750,000اجمالي الدخل التأجيري 

%5%5%5%5%5%5%5%0%0%0%0ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

       332,418       322,736       313,336       304,209       295,349       286,746       000247,350قيمة الشواغر السنوية 

       6,315,937       6,131,977       5,953,376       5,779,977       5,611,628       5,448,182       4,699,650       2,750,000       2,750,000       2,750,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

       631,594       613,198       595,338-------%10ليةناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسما

       2,750,000       2,750,000       2,750,000       4,699,650       5,448,182       5,611,628       5,779,977       5,358,038       5,518,780       5,684,343(NOI)صا ي الدخل التشغيلي للمبني 

2الوحدة 

%3%3%3%3%3%3%3%0%0%0قيمة النمو المتوقعة

       5,711,645       5,545,286       5,383,773       5,226,964       5,074,722       42500004783412.4434,926,915       2,750,000       2,750,000       2,750,000اجمالي الدخل التأجيري 

%5%5%5%5%5%5%5%5%0%0%0ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

       285,582       277,264       269,189       261,348       253,736       246,346       239,171       212,500--قيمة الشواغر السنوية 

       5,426,062       5,268,022       5,114,584       4,965,616       4,820,986       4,680,569       4,544,242       4,037,500       2,750,000       2,750,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

       542,606       526,802       511,458       496,562       482,099       468,057       454,424       403,750--%10ليةناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسما

       2,750,000       2,750,000       3,633,750       4,089,818       4,212,512       4,338,888       4,469,054       4,603,126       4,741,220       4,883,456(NOI)صا ي الدخل التشغيلي للمبني 

3الوحدة 

%3%3%3%0%0%0%0%0%0%0قيمة النمو المتوقعة

       9,845,470       9,558,709       9,280,300       9,010,000       5,500,000       5,500,000       5,500,000       5,500,000       5,500,000       4,950,000       4,950,000اجمالي الدخل التأجيري 

%5%5%5%5%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

       492,274       477,935       464,015       450,500------قيمة الشواغر السنوية 

       9,353,197       9,080,774       8,816,285       8,559,500       5,500,000       5,500,000       5,500,000       5,500,000       5,500,000       4,950,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

       935,320       908,077       881,629       855,950------%10ليةناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسما

       4,950,000       5,500,000       5,500,000       5,500,000       5,500,000       5,500,000       7,703,550       7,934,657       8,172,696       8,417,877(NOI)صا ي الدخل التشغيلي للمبني 

4الوحدة 

%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

20,00020,00021,85522,51023,18523,88124,59725,33526,09526,878       20,000اجمالي الدخل التأجيري 
%5%5%5%5%5%5%5%5%0%0%0ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

001,0931,1261,1591,1941,2301,2671,3051,344قيمة الشواغر السنوية 

20,00020,00020,76221,38522,02622,68723,36824,06924,79125,534اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

0000000000%0ليةناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسما

20,00020,00020,76221,38522,02622,68723,36824,06924,79125,534(NOI)صا ي الدخل التشغيلي للمبني 

القيمة الاستردادية لكامل العقار

10,470,00011,020,00011,904,51214,310,85215,182,72115,473,20217,975,94817,919,88918,457,48619,011,211271,588,723صا ي التد قات النقدية
 0.4632 0.4632 0.5002 0.5403 0.5835 0.6302 0.6806 0.7350 0.7938 0.8573 0.9259معامل الخصم 

9,694,4449,447,8749,450,18510,518,90410,333,1059,750,74210,488,7939,681,5599,233,3388,805,869125,798,128القيمة الحالية للتد قات النقدية

223,202,941صا ي القيمة الحالية  للعقار

223,202,941القيمة النهائية للعقار

223,200,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعية محمد الدبيخم

 قدير اللعر العادل كتابةرقماع قدير اللعر العادل 
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(ريال سعودي)السعر  ي تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر  ي تاريخ القياس رقماً 

مئتين وثلاثة وعشرون مليون ومئتين ألف ريال سعودي 223,200,000

 عتير أيضة ( ومةطريقة التديقات النقدية المخص)استنادا الى غر  التقييم وطييعة العقار وخصائصه كونه مينى مكتيم بالكامة يقن  قييم العقار بأسلوب الدخة 

:ورم حل  الا م والتم  م التوصة اليسا بأسلوب الدخة كأساس للقيمة العادلة للعقار محة التقييمم2024/12/31طريقة لتقدير اللعر يم  اريخ القياس بتاريخ 
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المستندات المستلمة من العميل
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 ريق العمل

إسماعية الدبيخم

مقيم عقاري أساسم عمية

121000005عضوية رقم 

سالم محمد ال يائ 

مقيم عقاري أساسم عمية

1210000013عضوية رقم 
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أحمد صالح العقاس

منتل مقيم عقاري 

1220003236عضوية رقم 

حلام حلن عشم

مقيم عقاري منتل 

1210002501عضوية رقم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكت  ر الريا  11666 , طريق عثمان بن عفان , مينى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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