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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري

128456: رقم التقرير 
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مقدمة

2

شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري                        المحترمين / السادة 

...وبعد و بركاتهالله و رحمةالسلام عليكم 

العقاربمعاينةقمناوعليه²م(120,205.97)مساحتها(الجزيرة)بحي(الرياض)بمدينة (سوق)عنعبارهلعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

الدوليةالتقييممعاييرةخاصالتقييمبمجالبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوع

وأساليبالمعاييراتباعىعلبناءو.السوقية،القيمةالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2022)

.التقريربهذاموثقهوكماسعوديريال(532,182,000)تساوي(للسوق)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييم

التنفيذيالمدير 

آل محفوظعبدالله

(1210000273)عضو اساسي 
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

310111061304 رقم الصك شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري  اسم العميل

1444/9/22 تاريخ الصك شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري  المستفيدون من التقييم

- رقم القطعة ريتميفكالتقييم الدوري لأصول صندوق  الغرض من التقييم

3203 رقم المخطط سوق      نوع العقار

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

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
2م120,205.97 مساحة العقار

م2024/06/28 تاريخ المعاينة مرهون طبيعة الملكية

م2024/06/30 متاريخ التقيي (طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة 

(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل 

(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/07/04 قريرتاريخ إصدار الت

532,182,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 



المعايير العامة

المحور الأول
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oمنوالغرضالتقييم،تطبيقاتأوالأصولمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

.التقييممعاييرعليهاتنطبقأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذه

oلديهاالذيالعملوفريق(هـ1437/04/18بتاريخ1210000272رقمترخيص)الأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

عِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذي

تممعلوماتاعدةقمنشركتنالدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبة

ممالرسميةاوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤها

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطي

oعملنافترةخلالتقييمتقرير35,000مناكثربتقديمقمناو،هسن16الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالعقاريةالشركاتوالماليةوالشركاتالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركة اسم العميل

العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركة صاحب التقرير

داخلي الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

الرياض المدينة

الجزيرة الحي

²م(120,205.97) المساحة

التفاصيل نطاق العمل

للمعاييربالامتثالالخاص1.2لمعياروفقًاوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير

(31صـإلى26صـمن,2022الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمال
وصف التقرير

ريتميفكالتقييم الدوري لأصول صندوق  الغرض من التقييم

oوالمستحقاتالالتزاماتمنبجزءللوفاءكضمانريال268,901,012مبلغمقابلالرياضبنكلصالحبناءمنعليهسيقامأوأقيمومارهنهتمقدالعقار

.العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركةعلىالمالية

oصحتهمنالتأكدعلىبالعملتثمينتقمولم,العميلمنللصكصوراستلامتم.

ةو الافتراضات الخاصالافتراضات

كـم واسـتعننا فـي الدراسـة بـأكثر العقـارات قربـاً للعقـار 5لقد قمنـا بدراسـة سـوق العقـارات بمنطقـة العقـار المسـتهدا فـي نطـاق دائـرة نصـف قطرهـا 

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

.مرمستبشكلتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

.سعوديريال رفي التقريالعملة المستخدمة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

مناسبتسويقدبعمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطراامنطراكل  يتصراحيث

(30.1فقرة35صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

الشركةتحملتلاعليه،وبناءً .آخرغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

بإصدارالخاصةلحقوقابجميعالمقيمويحتفظ.البندهذاأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطراأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأو

دونفيههمإليالمشارهؤلاءبخلااآخرطرالأيالتقريرهذاتقديميجوزولا.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقرير

ظلفيقييمالتنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقيمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقة

.محددةظروا

.لاحقاً لهحتاتضلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

ام القيود على الاستخد

أو التوزيع أو النشر

تطبيقخاصةً ،المجالهذايفبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2022الدوليةالتقييممعايير

قييم الالتزام بمعايير الت

الدولية

أوالتابعةوشركاتهلعميلاعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

العالمينهؤلاءينبمنليسأنهكماله،التابعينالأطرااأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراا

مشروطةغيرالتقييمةعمليمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطن

ذكرسيتم،التقييمفيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرامنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلى

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعة

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

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

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
لمنطقـة وخاصةً ا( الجزيرة)حي (الرياض )البيانات في مدينة 

.المحيطة بالعقار

جمع البيانات 03

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

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

تحليل البيانات 04

ة تــم اســتلام صــك الملكيــة مــن العميــل والــذي يوضــح أن مســاح
بالإضــافة إلــى كروكــي يوضــح موقــع 2م120,205.97العقــار 

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

معاينة الأصل 01

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

06تقدير القيمة

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

.التي توصل اليها المقيم

07مراجعة القيمة

وصـف التقريـر ل101ا لمعيـار عـداد التقريـر وفقًـإالعمل على 
.عداد التقاريرلإ103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالللاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــراءبعــد تقــدير ال
لــدخل و تــم الاســتنتان بــأن أســلوب االبيانــات المتــوفرة عنــه 

.اسلوب التكلفة  هو الأفضل لتقدير قيمة العقار

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.اجمالي عدد الصفقات على مستوى مدينة الرياض ❖

الاجماليتجاريسكنيالسنة

201633,9104,52438,434

201737,6354,16841,803

201836,2612,59638,857

201955,0223,83058,852

202045,2653,80449,069

202154,2966,02760,323

202235,3575,41140,768

202322,8333,29026,123

2024*10,4431,22311,667
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عدد الصفقات المنفذة في مدينة الرياض حسب الاستخدام

سكني  تجاري الإجمالي

حتى نهاية الربع الأول فقط2024عدد الصفقات لعام *
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي قيمة الصفقات على مستوى  مدينة الرياض ❖

الاجماليتجاريسكنيالسنة

201639,743,826,00335,356,910,53575,100,736,538

201736,927,179,56326,788,844,90063,716,024,463

201824,882,718,84513,265,283,00538,148,001,850

201940,401,334,00416,265,140,94256,666,474,946

202034,600,921,89718,500,279,55353,101,201,450

202152,168,974,75333,383,837,94885,552,812,701

202247,176,916,04236,802,111,91583,979,027,957

202332,752,185,03227,322,332,33160,074,517,363

2024*12,127,568,5588,700,589,60520,831,158,163
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قيمة الصفقات المنفذة في مدينة الرياض حسب الاستخدام

سكني  تجاري الإجمالي

حتى نهاية الربع الأول فقط2024قيمة الصفقات لعام *
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بيانات وزارة العدل على مستوى الرياضتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي المساحة المباعة على مستوى مدينة الرياض ❖

الاجماليتجاريسكنيالسنة

201641,466,04837,936,79179,402,838

201732,876,47921,303,80754,180,286

201825,104,10312,641,52737,745,629

201942,758,28414,356,99557,115,279

202036,824,36823,346,58060,170,948

202154,379,07038,903,33993,282,408

202238,116,50628,444,31266,560,818

202315,574,63113,933,50629,508,137

2024*6,166,8002,603,3108,776,808
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إجمالي المساحات المباعة في الرياض

سكني  تجاري الإجمالي

حتى نهاية الربع الأول فقط2024إجمالي المساحة المباعة لعام *



أساليب التقييم

المحور الثالث
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أساليب التقييم

15

تند هـذه الاسـاليب الـى و نشير إلى أن هناك عـدة اسـاليب اساسـية تسـتخدم فـي التقيـيم ، و تسـالأساليب المعتمدة للوصول إلى القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم

ود معطيـات و بيانـات و خاصة في حالة عدم 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

15

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

ومـات المتعلقـة و يجـب تعـديل المعل. ضـوعياموالأفضل ايضا دراسة اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة ان تكون هذه المعلومات واضحة و جرى تحليلهـا
كمـا يمكـن ان توجـد . نفيـذهاتقييم التـي يـتم تالباسعار تلك المعاملات لكي تبين الفروق في شروط واحكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافتراضات التي يتم اعتمادها في عملية

فروق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية لاصول المعاملات الاخرى مقارنة بالاصل الذي يتم تقييمه

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

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

ق الشراء او الانشاء و لمنفعة سواء عن طريس اقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شراء 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 موضوع التقييم لن يكون اكثر من تكلفة شراء او انشـا

مـر الاصـل او و غالبا ما يكون الاصل موضوع التقييم اقل جاذبية من البـديل الـذي يمكـن شـراؤه او انشـاؤه بسـبب ع. التوقيت غير المناسب او عدم الملاءمة او وجود المخاطر او عوامل اخرى
و في هذه الحالة تكون هناك حاجة الى اجراء تسويات و تعديلات في تكلفة الاصل البديل حسب اساس القيمة المطلوب. تقادمه

أسلوب السوق

أسلوب الدخل

ةأسلوب التكلف
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أساليب التقييم

الاستثمارطريقة•

اسلوب الدخل

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة•

الدخلرسملةطريقة•

المتبقيةالقيمةطريقة•

الارباحطريقة•

(التكلفة)-المقاولطريقة•اسلوب التكلفة

المقارناتطريقة•اسلوب السوق

مستبعد

مستخدم

مستخدم

مستبعد

مستبعد

مستخدم

:العقارتقييمفىارللعقالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمعتمدةالتقييموطرقأساليبالتاليالشكليبين

16

مستخدم
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أساليب التقييم 
الارضتستخدم لـ(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل الأسلوب

الأسلوبتعريف

oوذلكإنجازهعندلمشروعلالمتوقعةالقيمةمنالتطويرلإنجازاللازمةالمتوقعةأوالمعروفةالتكاليفكافةطرحبعدالمتبقيالمبلغإلىتُشيرلأنّهاالاسم؛بهذاالطريقةهذهتعرا

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

المنهجية

التقييموطرقأساليب105لمعياروفقًاتطويرهينبغيوالذيالتطوير،لمشروعالأسميالإنجازبعدالعقارفيالعلاقةذاتالمصلحةلقيمةتقديرًاالأولىالخطوةتتطلب•

:الدخلأوالسوقأسلوبأكانتسواءالتقييمفيالمتبعةالطريقةعنالنظربغضالتاليينالرئيسيينالافتراضينأحداعتمادالمُقيّمعلىيجب•

.المحددةوالمواصفاتخططللوفقًابالفعلإنجازهتمقدالمشروعأنّ افتراضعلىالتقييمتاريخفيالموجودةالقيمعلىتعتمدالمشروعإنجازوقتفيالتقديريةالسوقيةالقيمةأنّ •

المتوقعالإنجازتاريخفيالمحددةوالمواصفاتللمخططاتوفقًاالمشروعإنجازافتراضعلىتعتمدالمشروعإنجازوقتفيالتقديريةالقيمةأن•

التطبيق

.بديلةمدخلاتالأمريتطلبأننفيمكآخر،أساسإلىحاجةً هناككانتوإذاالتطويرية،للعقاراتالسوقيةالقيمةلتقديرالطريقةتطبيقعندالاعتباربعينالتاليةالأساسيةالعناصرتؤخذ1.

.المنجزةالعقاراتقيمة2.

.البناءتكاليف3.

.المستشارينأتعاب4.

.التسويقتكاليف5.

.الزمنيالجدول6.

.التمويلتكاليف7.

.التطويرأرباح8.

الخصممعدل9.



يونيو2024| الجزيرة | الرياض | سوق  18

أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصلعلىولالحصتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعانأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىادمالتقأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتانإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oللأصلالدقيقةةالماديالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة.

(70.2فقرة,59صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

المنهجية

oتكلفةباسملالإحلاتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكةالإحلال

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.
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الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oبالرسملةصديقو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

استخداممنلمتوقعاالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخلتحويل

بالأصلالاحتفاظاو

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرنالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعراعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

19

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب
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الأسلوبتعريف

oةعنــهينتــجممــاالتقييــمتاريــخإلــىقعــةالنقديــةالتدفقــاتخصــميتــمالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتطريقــةفــي ٌـ ةقيمـ ٌـ لأصــلحاليـ

oةالأبديــةأوالأجــلطويلــةلأصــولالحــالاتبعــضفــيالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتتشــملأنيمكــن ًـ ةقيمـ ًـ فــيالأصــلمــةقيتمثــلنهائيـ

توقــعتــرةفبــدونطرفيــةأونهائيــةقيمــةباســتخدامفقــطالأصــلقيمــةحســابيمكــنأخــرىحــالاتوفــي.الصريحــةالتوقــعفتــرةنهايــة

.الدخــلرســملةبطريقــةالأحيــانبعــضفــيھــذاإلــیویشــارصريحــة،

المنهجية

:يليكماهيالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسةالخطوات

oبعــدأوضريبــة،القبــلمــا) ّالتدفقــاتأوالنقديــة،التدفقــاتالتقييــممحــلوالأصــلالمهمــةلطبيعــةالنقديــةالتدفقــاتأنــواعأنســباختيــار

ةإجمالــيةأوالضريبــة، ًـ إلــخاســميًة،أوحقيقيـ

oوجدتإنالنقدي،بالتدفقللتنبؤصريحةفترةأنسبتحديد

oالفترةلتلكالنقديةالتدفقاتتوقعاتإعداد.

oالأصللطبيعةالمناسبةئيةالنهاالقيمةتحديدثم،(وجدتإن)الصريحةالتنبؤفترةنهايةفيالتقييممحللأصلمناسبًةالنهائيةالقيمةكانتإذاماتحديد

oالمناسبالخصممعدلتحديد

oوجدتإنالنهائيةالقيمةذلكفيبماالمتوقعة،المستقبليةالنقديةالتدفقاتعلىالخصممعدلتطبيق

20

أساليب التقييم 

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



معلومات ووصف العقار

المحور الرابع 
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وصف العقار

بيانات الملكية

310111061304رقم الصــك

1444/9/22تاريخ الصــك

-رقم القطعة

3203رقم المخطط

2رقم البـــلك

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

نظام 
الاستخدام

تجاري     

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

الرياض المنطقة

الرياض      المدينة

الجزيرة    الحــــي

طريق الدائري الشرقيالشــــارع

2م120,205.97مساحتهاالرياض  بحي الجزيرة  العقار عبارة عن سوق بمدينةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

م66.09بطـــولم10ممر عرض شمــالاً 

بطـــولشارع المدينة المنورة جنـوبــاً 

طول منكسر 
24.06+44.24+9.91+23.33

+24.48+24.4+14.77+37.6
8+40.05

م

م867.54بطـــولم40شارع عرض شـرقــاً 

بطـــولم100طريق الدائري الشرقي عرض غـربـــاً 
10+19.37+42.67+50.01++

722.02
م
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار
سوق شرقاسم العقار

حي الجزيرة بالرياضالموقع

سوق معارض تجاريةنوع العقار

سنة11حوالي عمر العقار 

120,206(2م)مساحة الأرض 

77,299.00مساحة البناء

أرضيعدد الأدوار

محل وصالة عرض184عبارة عن مكونات العقار

2033عقود سنوية يمتد بعضها إلى عام قيمة عقود الإيجار

%88)%(معدل الإشغال الحالي 

30,490,961(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

%11(ريال)نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

3,461,427(ريال)تقدير مصروفات التشغيل والصيانة 

27,029,534(ريال)صافي الدخل التشغيلي 



موقع العقار 
على مستوى مدينة الرياض

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

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

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

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

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

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

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

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

نـــة أمانــة مدينــة الريـــاض والهيئــة الملكيــة لمدي
ية من وهي تملك مقومات سياحية وثقاف. الرياض

.ريةالمواقع التاريخية والمتاحف والمعالم الحض

ةالصناعية الجديد

ةالعزيزي

الشفا

السويدي

ديراب

خشم العان

الربوة

الروضة

الملز

ةالصناعية القديم

اليرموك

المونسية

الرمال

نالياسمي

الدرعية

العريجاء
العمارية

موقع العقار

العقيق

بنبان

العيينة



ينةمدشرقفيتحديداً الجزيرةحييقع
9.67بقرابةالحيمساحةوتقدرالرياض
يةالشرقالجهةمنويحدهمربع،كيلومتر
اً وأيضالفيحاءوحيالرشيدهارونطريق
الجنوبيةالجهةمنويحدهالسلي،حي

الجهةومنالنور،وحيالعميدابنطريق
وحيالشرقيالدائريالطريقالغربية

ميرالأطريقالشماليةالجهةومنالفاروق،
.الروابيوحيالأولعبدالرحمنبنسعد
والراقيةالمميزةالأحياءأحدمنيعد

مدينةشرقفيتوجدالتيوالقديمة
ديةلبلالتابعةالأحياءمنويعدالرياض،
لسكنلعليهالإقبالبكثرةويمتازالسلي،

الواسعةوشوارعهبه

موقع العقار 
على مستوى حي الجزيرة

موقع العقار

حي الجزيرة
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صورة كروكيه وحدودية لموقع العقار

طريق عمر بن الخطاب

حــي الجزيــرة ويحــده مــن يقــع العقــار فــي 
ــرض  ــر ع ــوب 10الشــمال مم ــن الجن م  وم

شــارع المدينــة المنــورة ومــن الشــرق شــارع 
ــرض  ــدائري 40ع ــق ال ــرب طري ــن الغ م وم

م100الشرقي عرض 

,,
,,

27
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صور توضح طبيعة العقار| تحليل الموقع 

28

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الخامس 
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القيمة المتبقية | نتائج التقييم

وصف المشروع

عبارة عن سوق تجاري يحتوي على صالات عرض ومحلات تجارية 

البيانات الأساسية عن المشروع-1

2م120,206المساحة حسب الصك

%%60نسبة تغطية الأرض

2م72,124إجمالي مسطحات البناء 

%%95.0نسبة الاستغلال

2م68,517المساحة الصافية القابلة للتأجير

2م48,082إجمالي المساحة المتوفرة للمواقف

2م25متوسط مساحة الموقف

موقف1,923عدد المواقف المتوفرة

تكاليف التطوير-2

ريال1,800تكلفة متر البناء لصالات العرض 

ريال123,331,325تكلفة بناء صالات العرض 

%%2.5نسبة مصاريف إضافيه

ريال3,083,283تكلفة المصاريف الإضافيه

ريال126,414,608اجمالي تكاليف المشروع
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القيمة المتبقية | نتائج التقييم

تقدير إيرادات المشروع-3

المعارض3-1
دور1عدد الأدوار المخصصة للمعارض
2م72,124إجمالي مساحة البناء للمعارض

%%95.0نسبة المستغل للمعارض
%68,517صافي مساحة المعارض
2م850متوسط إيجار المتر المربع
ريال58,239,792إجمالي إيرادات المعارض

%%70.0نسبة الإشغال
ريال40,767,855الدخل الفعال للمعارض

ريال%10.0التشغيل والصيانة للمعارض
ريال4,076,785تكاليف التشغيل والصيانة للمعارض

ريال36,691,069صافي الدخل للمعارض

تقدير قيمة الأرض-4
%%8.0معدل الرسملة

ريال458,638,366إجمالي قيمة المشروع
ريال126,414,608إجمالي تكليف التطوير

ريال332,223,757قيمة الأرض
سنة2.0مدة التطوير
%%6.0معدل الخصم
0.89معامل الخصم

ريال295,677,961.3القيمة الحالية للأرض
ريال2,460قيمة المتر المربع

ريال2,450(تقريبا)قيمة المتر 
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طريقة الاحلال| نتائج التقييم

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م77,299مسطحات بناء المعارض 

ريال1,300(ىقبل التكاليف الأخر)المعارض  / تكلفة بناء المتر 

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى

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

ريال1,755(بعد إضافة التكاليف الأخرى)متوسط بناء المعارض 
ريال135,659,745إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

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

سنة12.5العمر الفعال
%%31.3معدل الإهلاك الإجمالي

1,207متوسط بناء المعارض بعد الإهلاك
ريال93,266,075صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م120,206مساحة الأرض
ريال2,450قيمة متر الأرض

ريال294,504,627إجمالي قيمة الأرض
ريال387,770,701إجمالي قيمة العقار

ريال387,771,000(تقريبا)قيمة العقار 
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الرسملة المباشرة| نتائج التقييم 

(حسب الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

30,490,961(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%11%نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

3,461,427(ريال)قيمة مصروفات التشغيل والصيانة حسب العميل

27,029,534(ريال)صافي الدخل  

%7.5%معدل الرسملة 

360,393,789(ريال)قيمة العقار  

360,394,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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التدفقات النقدية| نتائج التقييم 

لحساب معدل الخصمإيرادات المعارض

30,490,961إيرادات المعارض الحالية
معدل عائد السندات 

الحكومية
4.0%

%2.0معدل التضخم68,427التأجيريةصافي المساحة 

%2.0علاوة مخاطر السوق59,948(2م)مساحة المعارض المستأجرة 

%1.0علاوة المخاطر الخاصة8,480مساحة المعارض الشاغرة

%9.0معدل الخصم%88معدل الإشغال الحالي

509إيجار متر المعارض

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة 4,312,915تقدير إيرااد الجزء الشاغر في حال تأجيره

%7.5معامل الرسملة34,803,876املإجمالي إيرادات المعارض في حالة التشغيل الك

%2.0معدل النمو

31-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-2931-Dec-3031-Dec-3131-Dec-3231-Dec-33

34,803,87634,803,87634,803,87634,803,87634,803,87634,803,87634,803,87634,803,87634,803,87634,803,876إجمالي دخل المعارض في حالة التشغيل الكامل

%5.0%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0%10.0%10.0%10.0%0.0معدل الزيادة السنوية

34,803,87638,284,26342,112,69046,323,95946,323,95946,323,95948,640,15748,640,15748,640,15751,072,165(معارض)إجمالي الدخل بعد الزيادة المتوقعة 

%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0%90.0%88(معارض)معدل الإشغال المتوقع 

30,627,41134,455,83740,007,05544,007,76144,007,76144,007,76146,208,14946,208,14946,208,14948,518,556(معارض)الدخل الفعال 

30,627,41134,455,83740,007,05544,007,76144,007,76144,007,76146,208,14946,208,14946,208,14948,518,556إجمالي الدخل الفعال

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%11.0تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

3,369,0153,445,5844,000,7064,400,7764,400,7764,400,7764,620,8154,620,8154,620,8154,851,856مصروفات التشغيل والصيانة المتوقعة

27,258,39631,010,25336,006,35039,606,98539,606,98539,606,98541,587,33441,587,33441,587,33443,666,701صافي الدخل التشغيلي

593,867,130(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

27,258,39631,010,25336,006,35039,606,98539,606,98539,606,98541,587,33441,587,33441,587,334637,533,831صافي التدفقات النقدية السنوية

532,182,336إجمالي قيمة العقار 

532,182,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتان

(الجزيرة)حيفي(الرياض)نةبمديللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م(120,205.97)الاجماليةمساحتها

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي للعقار 

27,029,534.19

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

532,182,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

وثمانون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانوثلاثون مليوناً ومائة وإثنانفقط خمسمائة 
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ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظرواوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

أمارشركةعلىالماليةوالمستحقاتالالتزاماتمنبجزءللوفاءكضمانريال268,901,012مبلغمقابلالرياضبنكلصالحبناءمنعليهسيقامأوأقيمومارهنهتمقدالعقار❖

.العقاريوالاستثمارللتطوير

زيادةينبغياتالافتراضهذهولتحقيقالموقع،علىالطلبونموجيدةسمعهواكتسابهالسوقلتخصصوذلكوثباتهاالقادمةالسنواتفيالاشغالمعدلاتنموافتراضتم❖

.التأجيريالمترمتوسطفيالنظروإعادةالتسويقيةالأنشطة

التنفيذيالمدير 

عبدالله آل محفوظ

(1210000273)عضو اساسي 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتسب 

36

الملاحظات

التوصيات

المرجحةالقيمةيهلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكس



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك

38
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صورة رخصة البناء

39
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توضيح

عنبالاستقلاليةتمتعونويبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوالتابعةركاتهشمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاتهالعميل

العميلمعباطاتارتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطراا

وإذاأخرى،أحداثأيأوهاإلييتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاته

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرامنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلت

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى



نهاية التقرير


	الشريحة 1
	الشريحة 2: مقدمة
	الشريحة 3: فهرس المحتويات
	الشريحة 4: الملخص التنفيذي
	الشريحة 5: المعايير العامة
	الشريحة 6: نطاق العمل | عن شركة التقييم
	الشريحة 7: المعايير العامة | نطاق العمل (المعيار رقم 101)
	الشريحة 8: المعايير العامة | نطاق العمل (المعيار رقم 101)
	الشريحة 9: (2-2) نطاق العمل | مراحل العمل 
	الشريحة 10: تحليل السوق
	الشريحة 11: تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية | تحليل بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض
	الشريحة 12: تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية | تحليل بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض
	الشريحة 13: تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية | تحليل بيانات وزارة العدل على مستوى الرياض
	الشريحة 14: أساليب التقييم
	الشريحة 15: أساليب التقييم
	الشريحة 16: أساليب التقييم
	الشريحة 17: أساليب التقييم 
	الشريحة 18: أساليب التقييم 
	الشريحة 19: أساليب التقييم
	الشريحة 20: أساليب التقييم 
	الشريحة 21: معلومات ووصف العقار
	الشريحة 22: وصف العقار
	الشريحة 23: وصف العقار
	الشريحة 24: وصف العقار
	الشريحة 25
	الشريحة 26
	الشريحة 27: صورة كروكيه وحدودية لموقع العقار
	الشريحة 28: تحليل الموقع | صور توضح طبيعة العقار
	الشريحة 29: نتيجة التقييم والتوصيات
	الشريحة 30: نتائج التقييم| القيمة المتبقية 
	الشريحة 31: نتائج التقييم| القيمة المتبقية 
	الشريحة 32: نتائج التقييم| طريقة الاحلال
	الشريحة 33: نتائج التقييم | الرسملة المباشرة
	الشريحة 34: نتائج التقييم | التدفقات النقدية
	الشريحة 35: نتائج التقييم
	الشريحة 36: الملاحظات
	الشريحة 37: الملاحق
	الشريحة 38: صورة الصك
	الشريحة 39: صورة رخصة البناء
	الشريحة 40: توضيح
	الشريحة 41: نهاية التقرير

