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(i-OFFICES)عقار مكتبي 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 
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تقرير تقييم عقاري 

29/07/2024: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

م 2022الدولية المعتمدين متبعين يم ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييمبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميين19/05/2024التكليف الصادر منكم بتاريخ 

د تعم الوصعول ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقار وقععملوالمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهععنة للوصععول إلى التقععييم النهائم الحععيادي بناء على المعاينععة الفعلععية من يريععق ال

.ة بمععا يحمععله كل تقععرير وعلعععيه يسعدنا ان نتععععقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة ادناهفباستععخدام طععرق التقيععيم المععختلالعادلتقدير السعرإلى 

بمبلا  وقادرف طقاا  ، الريعا  الواقععة بمدينعة م2024/06/30وعلعى وعععها العرابن بتعاريخ التقعدير مبنعى اداريللعقععار الععادلتقعدير السععربنعاء  علعى الدراسعة المن عإة ي ننعا نريعق لكعم نتعائ  

.ريال سعودي-عشر ألف وأحدىوخمسة عشر مليون ومائة مائتين( 215,111,000)

اعتمد بذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخم

بع1443-10-10تاريخ 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 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832بع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632بع س ل ت اري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال يائ  عضوية رقم  1210000052اسماعيل محمد الدبيخم عضوية رقم                     
1210002322معاذ عبد الرحمن العرينم عضوية رقم 1210002501حسام حسن عشم عضوية رقم 

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

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندوق سيكو السعودية  ريتصندوق سيكو السعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغر  من ا

حم الربي   –الريا   مبنى مكتبم تقييم دوري للإعداد القوائم المالية لصندوق 
ريتسيكو السعودية 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

20/05/2024 أسلوب الدخل+ أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسبية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2024/06/30 العادلةالقيمة  مطلقة

تاريخ اصدار التقرير طرضية التقييم و تاريخهرقم الصك 

2024/07/29 الاستخدام الحالم

ريال سعودي215,111,000: العادلتقدير السعر
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قائمة المحتويات

رالفرعيات والقيود المحددة للتقري

نطاق العمل

نظرة عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموق 

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة
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م لا تتحمعععل شعععركتنا أي مسعععءولية إعاء أيعععة معلومعععات يعععت

اسعععتلامها معععن العميعععل والتعععم معععن المفتعععر  سعععلامتها

او وإمكانيعععة الاعتمعععاد عليهعععا ق كمعععا لا تقعععر شعععركتنا بدقعععة

اكتمعععال البيانعععات المتاحعععة ولا تعبعععر ععععن رأيهعععا ولعععم تقعععم

هععا بععر  اي نعوع معن الضععمانات لدقعة البيانعات أو اكتمال

.  إلا ييما أشارت إليه بوعوح يم بذا التقرير

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععطة جهعععات أخعععر  خصوصعععا 

ار ييمععععا يتعلععععق بععععالتخطيض وامععععتلا  الأر  والاسععععتئ 

وغيربععا والتععم أسععا عليهععا كععل بععذا التقريععر أو جععإء منععه 

يعهخعا اعتبرت موثوق بهاق ولكن لم يتم تأكيد صحتها جم

ة لصعحة يم كل الحالات كما لم يتم تقديم عمان بالنسعب

بععذه المعلومععات إذا عهععر عععدم صععحة بععذه المعلومععات 

.ي ن القيمة الواردة يم بذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن مسعععععءولية الشعععععركة ييمعععععا يتعلعععععق بعععععالتقري

والتقيععععيم مقصععععورة علععععى العميععععل وبععععو ال هععععة 

لععم صععاحبة التقيععيم  ق بعععا البيانععات المطلععوب

ت تستلم من العميل ويعم حعال تعوير أي معلومعا

.مخفية يمكن أن تءثر  على قيمة العقار 

بحث القيم المقدرة يم بذا التقرير بم للعقار قيد ال

حيح وأي توعي  للقيمة على أجإاء العقار لن يكون ص

وي عع  ألا تسععتعمل بععذه القيمععة لأي أغععرا  أخععر  

كإذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذل

لا ي ععععوع تضععععمين كععععل أو بعععععا مععععن بععععذا التقريععععر أو 

ر الإشعععارة إليعععه يعععم أي وثيقعععة أو تعمعععيم أو بيعععان ينشععع

اري  دون الرجعععوع لشعععركة قعععيم وشعععريكه للتقيعععيم العقععع

يعة كما لا ي وع نشره بعأي طريقعة دون الموايقعة الخط

هر بعه المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظ

.

يم تقيعع)بنععاء  علععى الغععر  مععن التقيععيم وبععو 

دوري للإععععععداد القعععععوائم الماليعععععة لصعععععندوق 

يم يقعععد تعععم التقيععع( سعععيكو السععععودية  ريعععت

(. القيمة العادلة)على أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحقق عن أي مستند قانونم ل

ل العععععذي تعععععم تقييمعععععه أو بالنسعععععبة للمسعععععائ

ربن وتعم القانونية التم تتضمن الملكية أو الع

ايتعععععععرا  أن المعلومعععععععات حسععععععع  ايعععععععادة 

( مسععععععتندات الملكيعععععة والصععععععك )العميعععععل 

قائمة وسارية المفعول  

الحععععدود والأطععععوال حسعععع  ايععععادة العميععععل 

ئولة والشركة غير مسع( مستندات الملكية)

ععععن الحعععدود والاطعععوال وبالتعععالم المسعععاحة 

الاجماليعععة لعععخر  معععأخوذة حسععع  الصعععك 

والشركة غير مسئولة عن ذلك

بنععاء  علععى نععوع العقععار وخصائصععه وعلععى الغععر 

التكلفة العقار بأسلوبتقييمتممن التقييم يقد

طريقعععععة )وإسعععععلوب العععععدخل ( الاحعععععلالطريقعععععة)

(.التديقات النقدية المخصومة

ار تم معاينة العقار عابريا ولعم يعتم يحعص العقع

ح يقععض إنشعائيا أو يعتبععر تقريععر التقيععيم بععذا صععحي

ن إذا كععان يحمععل خععتم الشععركة وتوقيعع  المقيميععي

المعتمدين بها

م 2022تععم تقيععيم العقععار ويقععا للمعععايير الدوليععة 

لعقعار وتعتبر القيمة المقدرة يم بذا التقرير بم ل

يعيم قيد الدراسة ويم حالة تغيير الغر  معن التق

اذ يمكن ان تكون بذه القيم غير صحيحة

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832بع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632بع س ل ت اري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

الح تقر شركة قيم للتقيعيم بععدم وجعود تععار  مصع

معععععع  مععععععديري الصععععععندوق ومععععععلا  ومععععععديري العقععععععار 

الأطعععععراف المباشعععععرين و كايعععععةومسعععععتأجري العقعععععار 

.والغير مباشرين بكل ما يخص الصندوق
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المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

ريتصندوق سيكو السعودية  ريتصندوق سيكو السعودية  موعحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغر  من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة 
تقييم دوري للإعداد القوائم  المالية لصندوق 

ريتسيكو السعودية 
مبنى اداري

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير يوعح منه ية وخطوات التقييم
ونتائ  التقييم ويشمل صور توعيحية
لحدود لأصل موع  التقييم م 

تفاصيل البيانات
2024/06/30

يكون استثماري او استخدام ويم بعا الحالات
وجإء العقار جإء مستخدم من قبل العميل

(وله اعتبارات خاصة مستثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جم  المعلومات الكايية عن طريق الإيارة الميدانية والمعاينة الظابرة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواق  قريبة من
.موق  العقارات ومن مكات  عقارية معتمدة يم منطقة العقار والتحري من جمي  المعلومات ودراستها بصورة دقيقة

أساس القيمة

تاريخ سوق يمم السعر الذي سيتم إستلامه لبي  أصل أو الذي سيتم ديعه لنقل ألتإام يم معاملة تتم يم عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين يم الوبلقيمة العادلة ا
عمن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة يقرة  104IVSكما يعريها المعيار . 9يقرة رقم (( 13)بذا التعريف مقتبا من المعيار الدولم لإعداد التقارير المالية . ")القياس

.التقييم لأغرا  الإدراج يم التقارير المالية

101نطاق العمل معيار رقم 
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عملة التقييم

الريال السعودي

معايير التقييم المتبعة

رة عععن معععايير تععم تنفيععذ جميعع  الأعمععال ويق ععا لنظععام المقيمععين المعتمععدين واللائحععة التنفيذيععة ذات الصععلة بععالتقييم العقععاري الصععاد
تقيعععيم    والنسعععخة الأخيعععرة معععن مععععايير ال( تقيعععيم)التقيعععيم المتبععععة التعععم نشعععرتها م لعععة الهيئعععة السععععودية للمقيمعععين المعتمعععدين 

2020.عابقوالمقيمين العذين يلتإمعون بمتطلباتعه وقعد تخضع  التقييمعات للمتابعععة معن قبععل بععذه ال هععات وتتعضمععن المراجعععة تطع
م2022التقييم م  متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومعات الواردة بالتقعرير صعدرت معن جهعات رسمية أو مكعات  العقار بالمنطعقة المستهدية أو مكات  متخصصة بالأبحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الاطتراضات المهمة او الاطتراضات الخاصة

لا تتحمل شركتنا أي مسءولية إعاء أية معلومات يتم استلامها من العميل و التم من المفتر  سلامتها و إمكانية الاعتماد
لبياناتكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعر  اي نوع من الضمانات لدقة ا, عليها 

.أو اكتمالها إلا ييما أشارت إليه بوعوح يم بذا التقرير

قيود استخدام التقرير

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغر  محدد م  عدم تحمل أي مسءولية من اي نوع 
لأي طرف ثالث و لا ي وع نشر بذا التقرير كاملا  أو أي جإء منه أو الاشارة إليه يم أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو يم اي وسيلة 

من دواعم الحيطة والحذر . تواصل م  أي طرف ثالث دون الحصول على موايقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظهر ييه
أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق يم إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتي ة التقييم يم عل عروف محددة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي التإام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائ ه على عوء معلومات كانت موجودة يم تاريخ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا
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يعتعضعمعنهبعمعاالععمعلنطاقوتحديدبالعميلالاجتماع
والأطرافالقعيعمعععةوأسعععاسالعتععععععقعيعيعععمغر معن

معةبعاأوخاصعععةايعتعراععاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليععععفوععوحيتعضعمعنبعمعا

بناء  على نطاق العمل و تحلععيل 
السوق يتم تحديد طرق التقييم
المعععععنععععاسعععبعععة و وععععع  كايعععععععععة 
الايتراعات و المدخلات للقععيام 
بالحسابات المالية للوصول إلى
القيمة السوقيععة ويقععا  للعطععرق 

.المختارة

العمل على إعععداد التقريعععر ويعقععععا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

يدانيععةالقيام ب م  البيانات السعوقعععية المكتبيععة والم

وتحليععلها للوصول إلعععى مععريعععة ات عابععات السعععععوق

يتم السابقعععة والحعععاليعععة والمءشرات السوقية التم س
.الاعتماد عليها عند تطبيق طرق التقييم

مععععايعنععة الععقععار و التععععععرف ععلى 
خعصعائعصععه و معواصعفعععاتععععععععععععععععععه و 
مطابقة المستنععععدات م  العواقع 

و تحليل موق  العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالععععقار 
م  تحديد نطاق البحث ال غرايم
.والأنشطة و المشاري  المناسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها طي التقرير

:المتمثل يم الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء وذلك يم البنود الأتية102تم تنفيذ أعمال التقييم ويقا لمبدأ المعيار 

.(ريتتقييم دوري لصندوق السعودية )م  غر  التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.ارلعقت مي  الأدلة عن طريق الإيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفسارات المطروحة وقت التقييم لعا المكات  المعتمدة يم منطقة ا

.تم ت مي  الأدلة من الإيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية وذلك لضمان تعإيإ أعمال التقييم على نحو ملائم

.التم تم الاستشهاد بها للتأكد من كفاية جمي  بذه المعلومات التم تم الحصول عليها للتأكد أنها تكفم غر  التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيوده البحث والاستقصاء التم تم القيام بها تشير الى القيود يم نطاق العمل م  تحليل كاية مدخلات التقييم المذكورة يم التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية يم منطقة العقار وبم مكات  معتمدة ومرخصة يم منطقة العقارةتم التأكد من موثقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصكو موثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء يم منصة بلديموثوقرخصة البناء

تم الاطلاع على عقود ورقيةموثوقعقود الاي ار

السوق

اخليةبيانات الشركة الد–مكات  معتمدة يم منطقة العقار –المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق موثوقأسعار المتر الت اري

معتمدة بس لات رسمية يم منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكات  العقار

مصدر مستقل وخارجم عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

متتناس  أعال البحث والاستقصاء الت

ت ري يم إطار مهمة التقييم وغر 

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ يم الحسبان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تءثر سلب ا على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر يم المدخلات المهمة المقدمة

والبحث( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.ييها وإثباتها

س يل كلّ من غر  التقييمق وأساس القيمةق ونطاق

وحدود البحث والاستقصاءق ومصادر المعلومات التم

يمكن الاعتماد عليها يم نطاق العملق والتم ي  

إيصالها لكاية أطراف مهمة التقييم

يم حال وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرعيات

.بشكل كاف تم توعيحها يم الفرعيات الخاصة

النظر يم مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم الأخذ الأمور التالية يم عين الاعتبار

.الغر  من التقييم
.أبمية المعلومات بالنسبة لنتي ة التقييم

.الخبرة العملية للمصدر ييما يتعلق بموعوع التقييم
بل المصدر مستقلٌ عن الأصل محل التقييم أو المستفيد منه

وإجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم ت مي  الأدلة الكايية
الإيارة الميدانيةق والمعاينةق: عن طريق وسائلق مثل

والاستفسارات وعمان تعإيإ أعمال التقييم على نحو ملائم
ومريق الحكم المهنم للتأكد من كفاية المعلومات التم تم

.الحصول عليها والتم تفم بغر  التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

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

ذلك يعتبر تقييم العقارات بغر  تقييم إعداد التقارير المالية من عمن حالات الخروج النظامم عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفاء بعا المتطلبات لغر  التقييم المعنم

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهععا عليهععا والمفععابيم التععم ينبغععم أتب

عند تطبيق بعذه المععايير ييمعا يخعص

الموعععععععععععوعية والحكععععععععععم التقععععععععععديري 

والكفعععععععاءة وإمكانيعععععععة الخعععععععروج ععععععععن 

الخعععروج ( 60.2-60.1)المععععايير الفقعععرة 

ها عن المعايير بم الحالة التم ي   يي

عم أو الإمتثال لمتطل  قاونم أو تشري

بات تنظيمم يختلف عن بعا المتطل

المذكورة يم التقارير 

تسعععععمح بععععععا مءسسععععععات 60.3

التقيعععععععععععيم المهنيعععععععععععة أو اللعععععععععععوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التم تخر

ل مععععايير التقيعععيم الدوليعععة ويعععم مثععع

بععععععذه الظععععععروف باسععععععتثناء مععععععاورد 

60.2و60.1وصعععععفه يعععععم الفقعععععرتين 

لععك  يلععن يكععون التقيععيم النععات  عععن ذ

ممتثلا  للمعايير

نطععععاق 101معيععععار –المعععععايير العامععععة 

التأكيععععععد علععععععى أن : 20العمععععععل يقععععععرة 

قيععيم التقيععيم سععيعد ويقععا  لمعععايير الت

الدوليعععععة وأن المقيعععععيم سعععععيقدر معععععد  

ي  : ملاءمة كاية المدخلات المهمة 

م ذكر حعالات الخعروج ععن مععايير التقيعي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية طي إعداد التقارير المالية 

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

العقارات "16عرف المعيار الدولم للمحاسبة رقم 

بأنها بم البنود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التم 

سل  يحتفظ بها لأستخدامها يم أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التم يحتفظ بها لتأجيربا 

أو ( بأستثناء العقارات الإستمارية)للغير

لإستخدامها يم أغرا  إدارية 

يتوق  أستخدامها خلال أكثر من يترة واحدة-

العقارات المشمولة طي 

بند العقارات والالات 

والمعدات طي القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولم للمحاسبة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلابما–أو جإء من مبنى –أر  أو مبنى )عقار 

ى من قبل المالك أو من قبل المستأجر عل)محتفظ به 

ماء لكس  إيرادات الأي ار أو لإان( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ق وليا 

أو لإستخدامه يم نتاج أو توريد سل  أو تقديم خدمات-

لأغرا  إدارية أو

لبيعه يم السياق العادي لخعمال-

العقارات الإستثمارية طي 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

ييهي داعدبارا أكثرا نوطنبنمَانطموحنا
الذيوطننايمستقبليتمناهمامواطنكل
مقععدمةيمن ععععلهأنالانقبللنمعا نبنيه
بالفععرصوالتأبيععععلبالتععععلعععععيمالععالعععععمدول
يعععععععععمالمتطورةالخدماتولل مي تتاحالتم

هوالترييالسكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولم العهد نائ  رئيا م لا الوعراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاح  السمو الملكم 
.رئيا م لا الشءون الاقتصادية و التنمية

”
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خصوصععا  يععم عععل عدد من المبادرات الاستثمارية والعملاقة, ويتوق  أن تستمر وتيرة بذا التحول الهيكلم نحو نمو اقتصادي مستععدام يم السنععوات المقبععلة
.كما يتوق  أن تتسععارع ع لععة توطععين المعرية والتقنيات المبتكرة. والشركات الرائدة, تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة

النمو الاقتصادي طي المملكة العربية السعودية
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ال غرايموموقعهاالمملكةيمالطبيعيةالمواردبذلكمستغلا ,القطاعاتمنكبيرعددمستو علىنمو االحديثعصرهخلالالسعوديالاقتصادشهد
م موعةيملا ياعوعضوا عالمماقتصادعشععرينأكبعرعمنأصبححيث,متينةاقتصاديةقاعدةبناءالنموبذاعننت .الثالثالعالمقاراتبينوالحضاري
عملاقةوميةحكوشركات,يعالبنكموقطاعقويمالمبنظاممدععوم ,العالميعةالنفعضوأسعواقالعالعممالاقتصعاديعمالرئيسعييناللاعبينوأحد,العشرين
.عالٍتأبيلذاتسعوديةكوادرعلىتستند

النععمومععدلاتري منيعإعممععا,والمععالمالاقتصععاديال انعع علىبيكليععةإصلاحععاتالماعععيةالسنععواتخععلالالسعوديةالعربيةالمملععكةشهدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلىالحفاظم الاقتصادي

منالعديدعلىمععرتكإة2030السعوديععةرؤيععةالسعوديععةالعربيععةالمملععكةأطلقت,النفضعلىالاعتمادوتخفيفوتنويعهالاقتصادتطويرسبيلويم
مسابمةوري ةالإنتاجيتعإيإعلىمبععنمومسععتداممتععنوعاقتصععادإلىالسعوديالاقتصادبيكلتحولاستهديتوالتم,والماليةالاقتصاديةالإصلاحات

.الثالثالقطاعوتمكين,الخاصالقطاع

وشمل,صععاديالاقتالتحععوللتمععكينالهيكليةوالإصلاحاتالداعمععةالمبعادراتمنالعديدتنفيذيمالرؤيةإطلاقمنذالسعوديةالعربيةالمملكةن حتكما
واعدةالالاقتصاديةالقطععاعاتوإطععلاقالوطنيععةوالصناعععةالمحلععمالمحتععو تعععإيإيشملقطععاعمبعععدٍحععولمتمحععورةرئيسععيةجهععودعععدةالتحولبذا

.العامةالماليةاسععتدامةوتعععإيإ,والمتوسععطةالصغععيرةوالمنشععآتالخععاصالقطاعدورتعظيمإلىيهدفتمكينموبعدا وتنميتيها
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نظرة على القطاع العقاري
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بيانات العقار والخدمات المتوطرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

الربي  الحم الريا  المدينة

مبنى اداري نوع العقار  طريق الثمامة شارع

2-3 رقم القطعة 
3090

رقم المخطض

اداري استخدام الأر  حس  الأنظمة المساحة  6155.8م

الخدمات والمراطق المتوطرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف كة صرف صحم شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة مس د

ينادق الخدمات والمراكإ الحكومية خدمات طبية ت اري مركإ 

دياع مدنم محطة وقود مطاعم بنو 
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الربي بحم الريا  يق  العقار يم مدينة  أبمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريا الأر 
(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الريا مدينة شمالالموق   الموق  من المدينة

مكتملة(العمرانية)العوامل التخطيطية  البنية التحتية

مكتملة ت هيإات البلدية

منتظمة الاعلاع خصائص الأر 

تجاري استخدام الأر 
أنظمة البناء

65% عدد الادوار–نسبة البناء 

عالم العر  والطل 
عوامل اقتصادية

مرتفعة أسعار الأراعم

لا يوجد الع إ والتعديات على العقار  عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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)

وصف العقار

(.رخصة البناء )تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 
(.رخصة البناء)سنة بناء على (6)تم تحديد عمر العقار ب 

(2024/06/30 حالة العقار يم تاريخ التقييم (
:النحو التالم عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (مبنى اداري), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف6,146.80قبو اول1

مواقف6,146.80قبو ثانم2

مكات 2,458.82الدور الارعم3

مكات 2,458.82الدور الاول4

مكات 2,458.82الدور الثانم 5

مكات 2,458.82الدور الثالث6

مكات 908الملحق العلوي 7
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وصف العقار

24

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةمستعارة شرائح اسقفدهان بورسلان –رخام 

النواطذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمراطقالأبوابالارضيات

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

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياف

مركزي مصاعد5ذو جودة عاليةذو جودة عالية موطر للطاقةاتوماتيكيةنظام مضخات كهربائية 

مراطق أخرى–و السلامةأنظمة الامن 

مراطقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطفاء الحرائق لكل أجزاء الفندق–أنظمة استشعار الحرائق و مراقبةغرطة تحكم –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 محل التقييم

موق  العقار محل التقييم
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ر طي للعقاامسح طوتوغر
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ر طي للعقاامسح طوتوغر
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الحدود و الاطوال

طول الحد الحد الغربم طول الحد الحد الشرقم طول الحد الحد ال نوبم طول الحد الحد الشمالم

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

ر طي للعقاامسح طوتوغر

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مطلقة  1442\09\02 393140003190 , 393140003189 العقاريةريتشركة مشاعر 
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إجمالم مساحة الاراعم رقم المخطض رقم القطعة اسم الحم

6155.8  متر مرب  3090 2+3 الربي 

:مساحة الأر –رقم المخطض -رقم القطعة -اسم الحم 

:الحدود و الاطوال

الاطتراضات الخاصة بملكية العقار
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ويم حعال عععدم تحقععق ذلععك يمكععن أن يتأثر رأي قيمة العقارالعقار مربون لصالح بنك الريا  ولأغرا  بذا التقرير ايترعنا وجود ملكية سارية وخالية من أي عوائق 



Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يعهعا حعديثاا منطقعة والتعم تعم بنفعبم طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجعودة يعم

ابهة بنعاء علعى رات المشععقعاويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محل التقييم من خعلال تطبيعق وحعدات مقارنعة مناسعبة والقيعام بتععديلات وعمليعات تسعوية علعى أسععار بيع  ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءف الأولوية أو وزن مهم طي الحالات التالية

.تم بي  الأصل محل التقييم مءخر ا يم معاملة مناسبة لأساس القيمة❖

.أن يكون الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولها بنشاط يم سوق مفتوح❖

.توجد معاملات متكررة  أو حديثة  لأصول مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة طي طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التم يستخدمها المشاركون يم السوق ذات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييا التقييم الرئيسة لتلك المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق لأوجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين الأصول المقارنة والأصل محل التقييم❖

.إجراء التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفروق بين الأصل محل التقييم والأصول المقارنة❖

.تطبيق مقاييا التقييم المعدلة على الأصل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مءشرات القيمة إذا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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. بو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما ب م  قيمة أر  العقار العقار م  قيمة المبانم المقامة على الموق

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

ج الأصعل عندما يتمكن المشعار  معن إععادة إنتعاج الأصعل بعنفا خصعائص الأصعل محعل التقيعيمق دون قيعود تنظيميعة أو قانونيعةق وأن يعتم إنتعا❖

.بسرعة كايية بحيث لا يضطر المشار  إلى دي  مبلغ إعايم لاستخدام الأصل يور ا

.لا ينت  الأصل الدخل بطريقة مباشرةق والطبيعة الفريدة لخصل ت عل استخدام أسلوبم الدخل والسوق غير م دي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثلوبم طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر الأيتراعم / العمر الحالم للمبنى )يتم حساب طريقة القسض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وويق ا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجعععوع إلععععى. يقدم أسلوب الدخل مءشر ا للقيمة عن طريق تحويل التديقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرادات والتديقات النقدية التم يولدبا الأصل أو التكاليف التم يويربا

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءف الأولوية أو وزن مهم طي الحالات التالية

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل بو العنصر الأساسم الذي يءثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين يم السوق. أ.

.لة إن وجدتالصتتوير توقعات معقولة  لمبلغ الإيرادات المستقبلية لخصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يوجد سو عدد قليل من المقارنات السوقية ذات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتديقاعععععت النقديععة غ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل إلا أن الأسالي  المتبعة يم إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفابيم الواردة أدناه تنطبق جإئي ا أو كلي ا على                 ( DCF)ييم عبارةٌ عن تطبيقات متنوعة يم استخدام طريقة التديقات النقدية المخصومة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كاية طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدطقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توبم طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالم او حقيقم ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتديقات النقدية المستقبلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتديقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توق  الدخل المستقبلم للعقار محل التقييم ويتم است

.من خلال حساب القيمة الحالية لصايم الدخل التشغيلم او صايم القيمة الاي ارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرة يم حال ان صايم القيمة الاي ار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

بذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التم يمكن تقديربا بتحديد أيضل تطوير مناس  للموق  والملكية ومن ثم التنبء بقي

.يتم الانتهاء 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 بشكل مساعد بشكل الأسلوب المستخدم 

طرق التقييم المستخدمة

اسعار الاراعم –المقارنات ) المسح الميدانم 

التديقات النقدية المخصومة تكلفة الاحلال(المعروعة 

عدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  
لمعرية العقارات المماثلة يم السوق

العقار مدر للدخل كون العقار عباره عن مبنى 

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التسلسل الهرمم للقيمة العادلة بو الذي يصنف مدخلات أسالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث مستويات وبم كالتالم

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
يم أسواق نشطة ( غير المعدلة)بم الأسعار المعلنة 

لخصول أو الإلتإامات المطابقة الممكن الوصول إليها يم 
تاريخ القياس وتعطى الأولية

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

الثاني
بم المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقعة عمن 
واء المستو  الأول والتم يمكن رصدبا لخصل أو الإلتإام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

 ارية العرو  السكنية والسكنية ت
يم منطقة العقار

انمتصنف عمن المستو  الث
مكات  عقارية معتمدة يم 

منطقة العقار

منها موثوقة حس  تحليل السوق المشابهة والتأكد
–ة والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل السوق 

وأرشيف الشركة الداخلم للمعاملات والصفقات 

----------------بم المدخلات التم لايمكن رصدبا وتعطى الأولية الأدنمالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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واقع   سعد السوق السععودي لا يتمتع  بالشعفاييةق ويصعع  جمع  معلومعات دقيقعة وعليعه ي ننعا تمكنعا معن جمع  البيانعات لعينعة مختعارة معن المقارنعات التعم ت
.السوق بالعموم وسنعمل على تقديم بياناتهم ومءشرات ادائهم كت سيد للسوق

.طريق الثمامة  من العقارات المعروضة طي :المقارنات المختارة هي 

موق  العقار محل التقييم

1مقارنة 2مقارنة 
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المقارنة 2المقارنة 1عوامل المقارنات

                                17,202                                   3,500المساحة )م2(

عاليعاليسهولة الوصول

عاليعاليموقع العقار

مستويةمستويةشكل الأرض

منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاعطبوغرافية الأرض

تجاريتجاريالاستخدام

23الشوارع المحيطة

95008750سعر المتر ) ريال / المتر (

معروضمعروضحالة المقارنة

العقارات المقارنة 
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التسوية  التسوية

***سعر المتر المربع

***الحالة 

Thursday, June 6, 2024تاريخ التقييم  / العرض

           -          -***ظروف السوق 

              -          -***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق

***القيمة بعد التسويات  الأولية

%10%6155.805 المساحة )م2(

%0%0عاليسهولة الوصول

%0%0عاليموقع العقار

%0%0مستويةشكل الأرض

%0%0منتظمة الاضلاعطبوغرافية الأرض

%0%0تجاريالاستخدام

%0%5-                                                    3الشوارع المحيطة

قيمة السوقية للأرض ) ريال سعودي (                                                                                             58,864,838ال

                                                 9,625                                                9,500قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

                                                                                                     9,563صافي متوسط قيمة المتر ) ريال / المتر (

%10.00%0.00الإجمالي

                                                    875                                                   -قيمة التسوية للمتر المربع

منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع

تجاريتجاري

2                                 3                                 

عاليعالي

عاليعالي

مستويةمستوية

-                                                   -                                                     

9,500                                                8,750                                                 

3,500                          17,202                        

25/05/202427/05/2024

0.00%0.00%

0.00%0.00%

معروضمعروض

تقييم الأرض حسب أسلوب السوق - طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة 

بند العقارات المقارنة ال

تقييمعوامل التسويات العقار محل ال
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 

9,500                                                8,750                                                 



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

أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة )بالريال (ريال / م2 المسطح م2 البند

                                          30,734,000                                   2,500         12,293.60القبو

                                          29,799,840                                   3,000            9,933.28مسطحات المباني

                                             2,542,400                                   2,800                 908.00الملاحق العلوية 

                                                    60,440                                   1,000                           60السور

                                          63,136,680                 23,195الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                                 1,262,734الرسوم المهنية 

افق                                   1,262,734شبكة المر

                                 1,262,734تكاليف الإدارة  

                                 3,788,201تكاليفالتمويل

                                 9,470,502ربحية المطور 

17,046,904                                          

80,183,584                                          

الإجمالي ) ريال (

2%

2%

2%

15%

6%

إجمالي تكلفة المباني  ) ريال (

ثالثا : تكلفة الإهلاك

                                                               40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

6سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                               34سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                                      5%  معدل الاهلاك

                                 4,009,179ريالقيمة الاهلاك 

76,174,404                                          

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

58,864,838

76,174,404                                          

135,039,242         

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب ) ريال (         135,040,000

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (



أطتراضات طريقة المقارنات المشابهة

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

.تحديد العوامل التم تءثر على قيمة العقار محل التقييم-

.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كل عقار مقارن م  العقار محل التقييم وتحديد الفرق يم كلممقارنة س-

.لثإجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوصل إلى صايم التسوية لكل عقار مقارن وتطبيقه عى سعر الوحدة للوصول إلى نطاق سعر الوحدة بعد التسوية للعقار محل التقييم

ر مقارن بصورة معتادة باعتباره أكثرعقاعلى أساس المد  السعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقول للوحدة يم العقار محل التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدة بعد التسوية من أيضل -

.سعر معقول للوحدة يم العقار محل التقييم
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أطتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إطترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم طي حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكعل % 5وبنعا تعم أيتعرا  تخصعيص نسعبةجعرت الععادة ان تعروي  مسعاحة أقعل معن الأر  يحقعق قيمعة أعلعى مقارنعة بعالأر  الأكبعر مسعاحة وأحيانعا العكعا ق : الضبض النسعبم للمسعاحة 

.وقد تختلف النسبة حس  تقدير وخبرة المقيم العقاري بالأعتماد على حالة السوق العقاري وخبرة المقيممضاعف 

مع  روف السعوق أو يم حالة عملية التفاو  على القيمة المعروعة وقد تتغير ع( الإمنية)غالبا ما تتم الإشارة إلى التسويات مقابل حالة وعروف السوق بالتسوية : حالة وعروف السوق

.  تغير الوقت ق وتكون النسبة متغيره حس  حاله السوق 

.لكل مستو  % 5وعليه تم أيترا  نسبة ( منخفا,متوسض , عالم )حركة الوصول للعقار محل للتقييم سهلة وكذلك سهولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول

ض متوسع, ععالم )ونصعفها  ق الموق  بو مكان تواجعد العقعار  سعواء كعان علعى واجهعة طريعق أو صعف ثعانم أو لعه طعريقين أو معدخلين ولعه تعاثير مباشعر وععالى علعى قيمعة العقعار : موق  العقار 

.لكل مستو  % 5نسبة أيترا وعليه تم ( منخفا,

% .5وبنا تم أيترا  نس  ق من الخصائص المادية التم توثر على العقار بو  شكل الأر  بل بم منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأر 

لعقعار علعى للعقعار محعل التقيعيم والعقعارات المقارنعة ومعن الممكعن اشعتمال ا(صعناعم  , عراعم , ت اري  مكتبم ,  سكنم )تمت مراعاة التخطيض الخاص بالعقار حيث انه تخطيض  : الأستخدام

.حس  تصنيف الاستخدام % 5وعليه تم أيترا  نسبة اكثر من استخدام ق 

لكعل % 5بة وبنعا تعم أيتعرا  نسعق يوثر الموق  على قيمة العقارات بصفة مباشرة أذا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلك بمايويره من أطلاله وتويير مإايعا مختلفعة: الشوارع المحيطة 

.شارع 
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –حساب القيمة السوقية للأر 

41

المكاتب الادارية-المقارنات المشابهة طريقة –السوق أسلوب مدخلات 

على تقديم و سنعملاق  السوق بالعموم د والسوق السعودي لا يتمت  بالشفايية ويصع  جم  معلومات دقيقة وعليه ي ننا تمكنا من جم  البيانات لعينة مختارة من المقارنات التم ت س
مدينة الريا من العقارات المنفذة والمعروضة طي : المقارنات المختارة هي . بياناتهم ومءشرات ادائهم كت سيد للسوق

(  إداري)خريطة المقارنات للعقارات 

العقار محل الدراسة 

1مقارن 

2مقارن 

العقارات المقارنة للمكاتب 

2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 THE BUSINESS GATEPlaza 46اسم المشروع  

 1 1(  2م)متوس  المساحة 

متوس  عالي سهولة الوصول 

متوس  عالي موق  العقار 

عالي عالي توطر المواقف  

عالي عالي التشطيبات  

مكتب مكتب  الاستخدام 

متوس  عالي الخدمات المساندة المراطق  

1600 2,000(  المتر / ريال ) سعر المتر 

معرو معرو حالة المقارنة 
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تقدير قيمة المتر التأجيري للمكاتب الإدارية 

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 

 1,600 2,000***سعر المتر المرب 

معرو  معرو  ***الحالة 

30/06/202425/06/202410/6/2024العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***ظروف السوق  100      -5.00%- 80       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

قيمة ظروف السوق
***

(100.00)(80.00)

 1,520 1,900***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 توطر المواقف  

%0عالي %0عالي عالي  التشطيبات  

%0مكتب %0مكتب  مكتب الاستخدام 

%0متوس  %10-عالي متوس  الخدمات المساندة المراطق  

%0.00%20.00-الإجمالي

-380.00-قيمة التسوية للمتر المرب 

 1,520 1,520قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       1,520(المتر / ريال ) صاطي متوس  قيمة المتر التأجيري 

       1,500(المتر / ريال ) صاطي متوس  قيمة المترالتأجيري بعد التقريب  
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تحليل الدخل حسب بيانات العقود و مسح السوق 

من السوقالنفقات التشغيلية والرأسمالية وتحليل معدل الشواغر ومعدل العائد 

%النفقات التشغيلية والرأسمالية  %العائد %الاشغار نوع العقارالموق م

%10%8%10مبنى مكتبمالعليا1

%5%7%5مبنى مكتبمالصحاية2

بيان الدخل السنوي للعقار حس  العقود

نهاية العقد-بداية (سعودي / ريال ) القيمة الاي ارية (2م)المساحة نوع الوحدةرقم الوحدة

2018-29102,750,0002027مكات  ادارية1

2021-25002,750,0002026مكات  ادارية 2

2024-53004,950,0002022مكات  ادارية3

2025-3720,0002024مستودع4

بيان الدخل السنوي للعقار حس  بيانات مسح  السوق

(ريال ) إجمالم القيمة الاي ارية (سعودي / ريال ) القيمة الاي ارية (2م)المساحة نوع الوحدةرقم الوحدة

29101,5004,365,000مكات  ادارية1

25001,5003,750,000مكات  ادارية 2

53001,5007,950,000مكات  ادارية3

3720,00020,000مستودع4

بيان الدخل السنوي للعقار حس  العقود

نهاية العقد-بداية (سعودي / ريال ) القيمة الاي ارية (2م)المساحة نوع الوحدةرقم الوحدة

2030-53005,500,0002025مكات  ادارية3



ومةطريقات التدطقات النقدية المخص–تحليل بيانات أطتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

مركعإ معلومعات شعركة بعا مراكإ الدراسات ومنمنطريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاستثمارات المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة–تحليل معدل الرسملة 

يوجعد العديعد مععن العوامعل التعم تعءثر علععى مععدل العائعد تتمثععل يعم موقع  المبنععى وعمعرة وحالتعه ووععع  % 7وعليعه يقعد تعم ايتععرا  مععدل العائعد بمعععدل % 7الععى -% 8قعيم للتقيعيم يقعد تبععين لنعا أن العائعد يععم المنطقعة يتعراوح 

.  المستأجرين ودرجة المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطل  والعر  لنفا النوع من العقارات

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.6معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المركإي السعودي2.49(  متوسض السنة الحالية)معدل التضخم 

حس  حالة وعروف السوق 0.5(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حس  حالة وعروق العقار0.5(  التكاليف النات ة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

%8%معدل الخصم  ب مي  جمي  البيانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

لمشاري بالنسبة%15-%15يةالتشغيلالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةيمعليهالحفاظبهدفالمالكيتحملهاالتمالنفقاتبمالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتبمالتشغيليةالنفقات

.المقدمةالتشغيليةالخدماتمقابلمقطوعمبلغيدي المستأجربأناخر وعقودق(والماءالكهرباءمنالخدماتيتحملالمستأجر)بأنبندتشملبعقودمءجرالعقارالمقدمةقوالخدماتالح محس المحيطةالمنطقةيممشابهة

.حدةعلىعقدكلانتهاءيترةمنابتدأ %10بنسبةالتشغيليةالنفقاتمعدلايترا تمعليهوبناءالمحتسبةالنسبةمايعكاوبوعليهالاطلاعتمصيانةعقديوجد-

:الدخل التأجيري

تعرا  قيمعة العدخل الدخل لكل سنة حتى انتهاء مدة كل عقد على حدة  ومن ثم  تم ايا  تم تحليل دخل العقار من خلال الاطلاع على العقود الخاصة بالعقار  محل التقييم وتم مقارنة ذلك بالسوق وبناء على مدة كل عقد تم ايتر

سعنويا و % 3العى % 2نمعابيالسعنوية للعنفا النشعاط يعم المنطقعة وبعم تتعراوح ود بناء  على بيانات مسح السوق  لباقم السنوات كما بو موعح جدول التديقات النقدية كما تم ايترا  معدل النمو بناء على مءشرات نمعو العقع

.من يترة انتهاء مدة كل عقد على حدة إبتدأٌسنويا % 3بناء عليه تم احتساب معدل نمو بنسبة 

:  الاطتراضات :  معدل الخصم
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:  الاشغارمعدل 

ة ركإ معلومات شركة قيم للتقييم يقد تبين لنا أن معدل الاشغار  يم المنطقن مبالنظر الى نشاط السوق وتقارير شركة قيم للاستثمارات المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعا مراكإ الدراسات وم

. .ابتدأ  من يترة انتهاء كل عقد على حدة% 5نظرا لتأجير كامل العقار وتم ايترا  معدل اشغار بنسبة % 0وعليه يقد تم ايترا  معدل العائد بمعدل % 10الى -% 5يتراوح 

ايتراعات طريقة خصم التديقات النقدية

%8معدل الخصمإجمالم الدخل التأجيري

معدل المصاريف التشغيلية و 
الراسمالية 

%7معدل الرسملة 10%

بعد انتهاء العقود% 3سنوي -معدل النمو %5معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان
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2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

0%0%0%0%3%3%3%3%3%3%

          5,866,195           5,695,335              5,529,451       5,368,399        5,212,038      5,060,231        4,365,000       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

              293,310               284,767                 276,473           268,420           260,602          253,012            000218,250قيمة الشواغر السنوية 

          5,572,885           5,410,568              5,252,979       5,099,979        4,951,436      4,807,220        4,146,750       2,750,000      2,750,000       2,750,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

              557,289               541,057                 525,298                          -                           -                         -                          -                          -                         -                          -%10ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 5,015,597           4,869,511              4,727,681       5,099,979        4,951,436      4,807,220        4,146,750       2,750,000      2,750,000       2,750,000صافي الدخل التشغيلي للمبني          

0%0%0%3%3%3%3%3%3%3%

          5,039,686           4,892,899              4,750,388       4,612,027        4,477,696      37500004220658.0384,347,278      2,750,000       2,750,000اجمالي الدخل التأجيري 

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

              251,984               244,645                 237,519           230,601           223,885          217,364            211,033           187,500                         -                          -قيمة الشواغر السنوية 

          4,787,702           4,648,254              4,512,868       4,381,426        4,253,811      4,129,914        4,009,625       3,562,500      2,750,000       2,750,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

              478,770               464,825                 451,287           438,143           425,381          412,991            400,963           356,250                         -                          -%10ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 4,308,932           4,183,429              4,061,582       3,943,283        3,828,430      3,716,923        3,608,663       3,206,250      2,750,000       2,750,000صافي الدخل التشغيلي للمبني          

0%0%0%0%0%0%0%3%3%3%

        10,684,135         10,372,947           10,070,822       7,950,000        5,500,000      5,500,000        5,500,000       5,500,000      5,500,000       4,950,000اجمالي الدخل التأجيري 

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

              534,207               518,647                 503,541           397,500                           -                         -                          -                          -                         -                          -قيمة الشواغر السنوية 

        10,149,928           9,854,299              9,567,281       7,552,500        5,500,000      5,500,000        5,500,000       5,500,000      5,500,000       4,950,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

          1,014,993               985,430                 956,728           755,250                           -                         -                          -                          -                         -                          -%10ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 9,134,936           8,868,870              8,610,553       6,797,250        5,500,000      5,500,000        5,500,000       5,500,000      5,500,000       4,950,000صافي الدخل التشغيلي للمبني          

قيمة النمو المتوقعة

2,750,000                        

الوحدة 1

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية
التدفقات النقدية - الداخلة

قيمة النمو المتوقعة

4,950,000                        

قيمة النمو المتوقعة

2,750,000                        

الوحدة 2

الوحدة 3
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0.00%0.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%

20,00020,00021,85522,51023,18523,88124,59725,33526,09526,878اجمالي 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%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

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

10,470,00011,020,00011,477,01213,276,79714,046,16814,302,55415,863,88017,423,88417,946,60118,484,999صافي التدفقات النقدية

0.92590.85730.79380.73500.68060.63020.58350.54030.50020.4632معامل الخصم 

9,694,4449,447,8749,110,8229,758,8429,559,5869,013,0359,256,4229,413,5828,977,7688,562,131القيمة الحالية للتدفقات النقدية

صافي القيمة الحالية  للعقار

قيمة النمو المتوقعة

20,000                               

الوحدة 4

                                                                                 القيمة الاستردادية لكامل العقار

215,110,664القيمة النهائية للعقار

215,111,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخم

تقدير السعر العادل كتابةرقما تقدير السعر العادل 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

(ريال سعودي)السعر طي تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر طي تاريخ القياس رقماً 

طق  لا غير -عشر ألف ريال وأحدىوخمسة عشر مليون ومائة مائتين215,111,000

تعتبر أيضل ( ومةطريقة التديقات النقدية المخص)استنادا الى غر  التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى مكتبم بالكامل ي ن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

:وبم حس  الاتم والتم تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة العادلة للعقار محل التقييم2024/06/30طريقة لتقدير السعر يم تاريخ القياس بتاريخ 
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ملاحق

Attachments
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المستندات المستلمة من العميل
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طريق العمل

إسماعيل الدبيخم

مقيم عقاري أساسم عميل

121000005عضوية رقم 

سالم محمد ال يائ 

مقيم عقاري أساسم عميل

1210000013عضوية رقم 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

معاذ عبد الرحمن العرينم

منتس مقيم عقاري 

1210002322عضوية رقم 

حسام حسن عشم

مقيم عقاري منتس 

1210002501عضوية رقم 
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الإدارة العامة

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

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