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 الملخص التنفيذي  1

في قيمة   التقييم  التنفيذي رأي فريق  الملخص  اللازمة    عقار،كل  يقدم  البيانات  نتيجة حصولنا على  والكافي  المهني المطلوب  بالعمل  حيث نؤكد لكم قيامنا 

 في هذا التقرير.  من المعلومات التفصيلية دًاكما أن مزي والمهمة،
ً
 سترد لاحقا

 مُلكية شركة لقب من مُدار مقفل متداول  عقاري  استثمار صندوق  وهو ريت الخليج عقارات - مُلكية صندوق  هو العميل العميل

 . للاستثمار

  قيمة تقدير التقييم  من الغرض
ُ
 . عقاري  لصندوق  الدوري التقييم لغرضو  أدناه الموضحة  للعقارات المطلقة لكيةالم

  معلومات ملخص

 العقارات

 2مساحة الأرض م/ الموقع  اسم ونوع العقار

 )وفق الصك( 

 2مسطح المباني م/

 )وفق الرخصة( 

 32,645.24 21,670.9 قرطبة - الرياض التجاري الفندقيمجمع الجادة 

 21,725 9,600 السليمانية  -الرياض  مجمع ذا إيليت التجاري 

 7,346 10,000 الهدا - الرياض مجمع فلل فيفندا الفندقي

 11,467 3,061.75 النموذجية -الرياض  مبنى النموذجية )شقق فندقية( 

 5,283 2,309.76 الياسمين  -الرياض  سكنية(مبنى الياسمين السكني )شقق 

 5,168 6,000 الفيصلية  -الرياض  ( 25-24قطعة رقم   - معرضمجمع التقنية )

 12,045 14,713.87 الفيصلية  -الرياض  ( 6  بلك رقم - ورشةمجمع التقنية )

 3,663.78 4,865.5 الفيصلية  -الرياض  ( 7بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 4,711 6,098.38 الفيصلية  -الرياض  ( 9بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 5,233 6,729.88 الفيصلية  -الرياض  ( 10بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 5,733.00 7,341.13 الفيصلية  -الرياض  ( 11بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 16,066.4 4,761.5 الزهراء  - جدة  مبنى دينار التجاري المكتبي 

 180.04 552 أبحر الشمالية –جدة  محل تجاري أبحر 

 544.6 1,995.5 الشراع  - جدة  محلات تجارية الشراع

 55,618   57,215.32 الفيصلية -الدمام  مجمع ويست أفينيو مول 

 567.2 1,500 الزهراء -خميس مشيط  محلات تجارية خميس مشيط

 . مُطلقة مُلكيتها  أعلاه  العقارات جميع أن

 أصول  وتسجيل حفظ بغرض تأسيسها تم شركة وهي  العقارية ولىالأ  تمدين شركة باسم مسجلة العقارات صكوك إن المالك  أسم

 . الصندوق 

   .2022 يناير 31 تاريخ في السارية ( IVS)  الدولية التقييم عاييرم التقييم  معايير

 التقرير.  هذا من ( 2.5)  فقرة في تعريفها والوارد .السوقية  القيمة هو التقرير  هذا  في المستخدم القيمة أساس أن  القيمة أساس

 30/06/2023 التقييم  تاريخ

 12/07/2023 التقرير  إصدار تاريخ
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  الرأي ملخص جدول 

 للقيمة النهائي

 

 : التالي النحو على هي 30/06/2023 تاريخ في  حدة على عقار لكل السوقية القيمة نأ نجد التقرير، هذا في الواردة  للشروط وفقًا

 القيمة السوقية  أسلوب التقييم اسم ونوع العقار

 ريال سعودي  341,800,000 أسلوب الدخل 1يمجمع الجادة التجاري الفندق 

 ريال سعودي  206,500,000 أسلوب الدخل  مجمع ذا إيليت التجاري 

 ريال سعودي  146,300,000 أسلوب الدخل مجمع فلل فيفندا الفندقي

 ريال سعودي  54,300,000 أسلوب الدخل مبنى النموذجية )شقق فندقية( 

 ريال سعودي  19,300,000 أسلوب الدخل مبنى الياسمين السكني )شقق سكنية(

 ريال سعودي  30,730,000 أسلوب الدخل 2( 25-24قطعة رقم   -مجمع التقنية )صالة 

 ريال سعودي  28,970,000 أسلوب الدخل ( 6  بلك رقم - ورشةمجمع التقنية )

 ريال سعودي  12,600,000 أسلوب الدخل ( 7بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 ريال سعودي  10,910,000 أسلوب الدخل ( 9بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 ريال سعودي  16,550,000 أسلوب الدخل ( 10بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 ريال سعودي  21,050,000 أسلوب الدخل ( 11بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 ريال سعودي  116,700,000 أسلوب الدخل مبنى دينار التجاري المكتبي 

 ريال سعودي  7,200,000 أسلوب الدخل ر محل تجاري أبح

 ريال سعودي  10,300,000 أسلوب الدخل 3محلات تجارية الشراع

 ريال سعودي  277,600,000 أسلوب الدخل 4مجمع ويست أفينيو مول 

 ريال سعودي  8,330,000 أسلوب الدخل 5محلات تجارية خميس مشيط

 ريال سعودي 1,309,140,000 - 6المجموع التراكمي للقيمة السوقية 
 

  

 
  تم تقييم 1

ً
 . في تاريخ التقييم  %30بنسبة  أن جزء المعارض والمكاتب يوجد به شواغرمجمع الجادة التجاري الفندقي بافتراض خاص نظرا

 أن معرض رقم   في تاريخ التقييم ةمؤجر  اوتم افتراض أنه  ( بافتراض خاص25-24قطعة رقم   -جمع التقنية )صالة مقييم تتم  2
ً
 . في تاريخ التقييم شاغر 25نظرا

 أن العقار شاغر بالكامل في تاريخ التقييم. وبافتراض أنه مؤجر في تاريخ التقييم  خاص تم تقييم محلات تجارية الشراع بافتراض 3
ً
 نظرا

 للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم  جمع ويست أفينيو مول بافتراض خاص  متم تقييم    4
ً
 أنه يوجد به شواغر بنسبة  ووفقا

ً
في تاريخ    %13نظرا

 . التقييم

 أن العقار شاغر بالكامل في تاريخ التقييمبافتراض قييم محلات تجارية خميس مشيط بافتراض خاص و تتم  5
ً
 .أنه مؤجر في تاريخ التقييم نظرا

  كمحفظةعها ة المذكورة أعلاه القيمة السوقية الإجمالية للعقارات بعد تقييم كل عقار على حدة ولا تمثل بالضرورة القيمة السوقية للعقارات حال بيتمثل القيم 6

 واحدة. 
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 والشروط المرجعية  نطاق العمل 2

 ووضعه  مي  هوية المق 2.1

 أشرف  
ُ
م الم م  براهيم محمد الجدوع على تقييم العقار باعتباره  ا  عتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين )تقييم( المقي  قي 

ُ
المسؤول عن المشروع وهو  الم

م خارجي مستقل   مين العاملين لدى  ي  قد تلقى العون من المقكما أنه    1210000037رقم  بعضوية  في فرع العقارات    ترخيص مزاولة المهنةحاصل على  و مقي 

يكفي من المعرفة بسوق العقارات بالإضافة ، كما أن مصطلح نحن يشير إلى أعضاء ذلك الفريق مجتمعين، ويتمتع الفريق بما  للتقييم العقاري   شركة استناد 

لدينا ما يدفعنا إلى الاعتقاد بوجود أي تضارب فعلي أو محتمل في المصالح مع   ليس  ونؤكد أنه  . بكفاءةهذه  التقييم  مهمة  إلى المهارات والفهم اللازم لتنفيذ  

 نان جانبالعميل أو مستخدم التقرير أو مالك الأصل قد يمنعنا من تقديم رأينا حول قيمة الأصل بصورة مستقلة وموضوعية، سواءً كان ذلك التضارب م

م  ونزاول نشاطنا حسب التعريف الوارد في معايير التقييم الدولية: وهو أن   لتقييم.أو أي فرد من أفراد فريق التقييم العاملين في هذا ا قي 
ُ
هو الذي لا يوجد الم

 .بينه وبين العميل أو وكيل يتصرف نيابة عنه أو حتى موضوع المهمة أي صلة جوهرية

 الآخرين و  المستخدمين المقصودين 2.2

إن صكوك مُلكية  ، كما مُدار من قبل شركة مُلكية للاستثمارو وق استثمار عقاري متداول مقفل  عقارات الخليج ريت وهو صند -صندوق مُلكية العميل هو 

الأ  باسم شركة تمدين  الصندوق العقارات مسجلة  تأسيسها بغرض حفظ وتسجيل أصول  تم  وأن هذا التقرير معد لاستخدام    ،ولى العقارية وهي شركة 

 . والنشر والافصاح لمالكي الوحداتالعميل 

 محل التقييم  ل و الأصتحديد  2.3

 ا هعلى وضعو للأرض والمبنى  للعقارات أدناه  وقد تم تقدير الملكية المطلقة  .  عقارات متعددة في مدينة الرياض وجدة والدمام وخميس مشيطعبارة   اتالعقار 

  الأرض والمبنى وجميع التركيبات التقييم    ويتضمن  ينالتركيبات والاثاث التي تم تركيبها من قبل المستأجر   نلا يتضمكما أن التقييم    تاريخ التقييمفي  الراهن  

كما يرد تفاصيل .  والفرش  الاثاث  حدات المفروشة يتضمن التقييم و بالإضافة إلى تقييم الفنادق وال  التي تم تركيبها من قبل المالك  مثل التكييف والمصاعد

 . ي وصف العقار لكل عقار على حدةأكثر عن العقارات ف 

لكية  اسم ونوع العقار
ُ
 2مساحة الأرض م/ الموقع  7نوع الم

 )وفق الصك( 

 2مسطح المباني م/

 )وفق الرخصة( 

 32,645.24 21,670.9 قرطبة - الرياض مُلكية مطلقة مجمع الجادة التجاري الفندقي

 21,725 9,600 السليمانية  -الرياض  مُلكية مطلقة التجاري مجمع ذا إيليت 

 7,346 10,000 الهدا - الرياض مُلكية مطلقة مجمع فلل فيفندا الفندقي

 11,467 3,061.75 النموذجية -الرياض  مُلكية مطلقة مبنى النموذجية )شقق فندقية( 

 5,283 2,309.76 الياسمين  -الرياض  مُلكية مطلقة مبنى الياسمين السكني )شقق سكنية(

 5,168 6,000 الفيصلية  -الرياض  مُلكية مطلقة ( 25-24قطعة رقم   -التقنية )صالة مجمع 

 12,045 14,713.87 الفيصلية  -الرياض  مُلكية مطلقة ( 6  بلك رقم - ورشةمجمع التقنية )

 3,663.78 4,865.5 الفيصلية  -الرياض  مُلكية مطلقة ( 7بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 4,711 6,098.38 الفيصلية  -الرياض  مُلكية مطلقة ( 9بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 5,233 6,729.88 الفيصلية  -الرياض  مُلكية مطلقة ( 10بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 5,733.00 7,341.13 الفيصلية  -الرياض  مُلكية مطلقة ( 11بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة 

 16,066.4 4,761.5 الزهراء  - جدة  مُلكية مطلقة دينار التجاري المكتبي مبنى 

 180.04 552 أبحر الشمالية –جدة  مُلكية مطلقة محل تجاري أبحر 

 544.6 1,995.5 الشراع  - جدة  مُلكية مطلقة محلات تجارية الشراع

 55,618   57,215.32 الفيصلية -الدمام  مُلكية مطلقة مجمع ويست أفينيو مول 

 567.2 1,500 الزهراء -خميس مشيط  مُلكية مطلقة محلات تجارية خميس مشيط

 

 
 اة ضمان للوفاء بالمديونية. أن جميع العقارات مُلكيتها مُطلقة كما أن جميع عقارات الصندوق قد تم رهنها لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة كأد 7
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 الغرض من التقييم 2.4

عقاري  لصندوق  الدوري  التقييم  ولغرض  أدناه  الموضحة  للعقارات  المطلقة  لكية 
ُ
الم قيمة  يجوز  و   تقدير  ولا  المذكور  للغرض  فقط  التقييم  إعداد هذا  تم 

 . غرض استخدامه لأي 

 أساس القيمة  2.5

لكل عقار على   للملكية المطلقة السوقية القيمة  قائم على إيجاد في هذا التقييم المستخدم أساس القيمة  وتعليمات العميل فإناستنادًا للغرض من التقييم 

خال    افتراضعلى  و ،  حدة العقار  والالتزامات    أن  التقييدية  والشروط  الأعباء  الحالية  وفي   القانونيةمن جميع  المادية  الحاليةهنً ر و   حالته  الإيجار  بعقود   ا 

   .للعقارات

هي المبلغ  أسس القيمة على النحو التالي: أن القيمة السوقية    ( 104الدولي رقم )   لتقييما  عيارم   ويعرف  . السوقية هو القيمةإن المفهوم المتبع في هذا التقرير  

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

 جبار.قسر أو إ  دون مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة 

(  104ويعرف معيار التقييم الدولي رقم )  في هذا التقرير. لكل عقار على حدة تم توضيح افتراضات التأجير الخاصة بنا في قسم التقييم إيجار السوق للعقار

اريخ التقييم بين مؤجر راغب ومستأجر هو عبارة عن المبلغ التقديري الذي على اساسه ينبغي تأجير الأصل في ت  الإيجار السوقيأسس القيمة على النحو التالي:  

 .رراغب، وفي إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبا

 تاريخ التقييم  2.6

 التقييمتاريخ    ويعكس  12/07/2023أن تاريخ إصدار التقرير هو  ن  حيفي  وهو تاريخ التقييم،    30/06/2023تاريخ    في  السوقية  رأي عن القيمةالتم استخلاص  

 ظروف السوق. العوامل و حسب حيث تتغير  الوقت بمرور للتقلبات عرضة  هي العقارات قيمةأن  ونؤكد  ،التاريخ هذا في كما القيمة  في رأينا

 نوع التقرير  2.7

 وحسابات. ،ومعلومات ،وبيانات ،التقييم بما تتضمنه من خطواتتقرير سردي متكامل يحتوي على إيضاح متكامل لكافة أعمال  

 عملة التقييم  2.8

 . سعوديالريال إن التقييم وكافة الحسابات تمت بال

 الامتثال للمعايير المهنية  2.9

( والمعتمدة من IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية )   2022يناير    31( السارية في تاريخ  IVSنفذت مهمة التقييم وفقًا لمعايير التقييم الدولية ) 

 الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين )تقييم(. 

 القيود على الاستخدام والنشر  2.10

م  التقرير ولا يتحمل    هذا   يعتبر هذا التقرير سري وهو لاستخدام العميل والمستخدمين المقصودين فقط للغرض المذكور في قي 
ُ
استخدامه من  مسؤولية  الم

ممن قبل نشورة دون أخذ موافقة وإذن خطي صريح المطبوعات المراسلات أو المفي  ، ولا يحق نشر التقرير أو أي جزء منه سواءً أخرى أطراف   قي 
ُ
 . الم
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 والافتراضات الخاصة الافتراضات  2.11

من )العميل(  المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم  ة مطلقة للمالك وتم افتراض صحة الصك وتفاصيل المستندات  لكي  تم افتراض أن العقار مُ  ▪

 دون التحقق من صحتها مالم ينص على خلافه تقرير التقييم. 

 للتأكد من عدم وجود تلوث أو مواد خطرة، وقد أعددنا تقريرنا على فرض عدم وجود تلوث أو مواد خطرة بالعقارات وذلك   ▪
ً
لم نجرِ فحصا

 باستثناء ما تم اخطارنا به.

 للأوضاع البيئية، وقد أعددنا تقريرنا على فرض عدم تأثر العقارات سلبً   ▪
ً
بالأوضاع البيئية وأن حالة الأرض تسمح بأي تطوير  ا  لم نجرِ فحصا

 وذلك باستثناء ما تم اخطارنا به.

معلقة في المحاكم مثل نزاعات المحاكم ووثائق  نحن لسنا على علم ولم يتم اخبارنا بأي إشعارات قانونية على الممتلكات، سواء كانت جارية أو   ▪

 غير مصرح بها والصراع مع لوائح البلدية، والقانون، وقضايا الرهن، والتمويل. 

كما تم تطبيق افتراض خاص للعقارات التي يوجد بها  تم تطبيق افتراضات خاصة للعقارات الشاغرة وتم افتراض أنها مؤجرة في تاريخ التقييم   ▪

 .وسيتم توضيح ذلك في التقريرجزاء شاغرة أجزاء مؤجرة وأ 

 التقييمنطاق  2.12

التقييم  و   حسب تعليمات العميلا للغرض  نطاق التقييم اشتمل على البحث والتحليل لإعداد التقرير وفقً  حيث تم فحص    الدولية،بالتوافق مع معايير 

والمسح الميداني للمنطقة   الداخلية والخارجيةمن خلال المعاينة    اد التقريرلإعد   وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة  ،ومن الداخل  الخارج  من  اتعقار ال

 . لكل عقار المحيطة

 التي تم الاعتماد عليها  در المعلومات اطبيعة ومص 2.13

 . من قبل العميل ةالمرفقو  لكل عقار وحدودها يض االأر  اتمساح صفيما يخ وكبالصك تم الاعتماد على المعلومات المتوفرة  ▪

 من قبل العميل.  ةالمرفقو  لكل عقار المباني اتمساح صفيما يخ برخصة البناءتم الاعتماد على المعلومات المتوفرة  ▪

المعلومات   ▪ على  الاعتماد  المستأجرين  تم  بقائمة  يخص  المتوفرة  عقارفيما  لكل  الوحدات  وعدد  للإيجار  القابلة  من قبل  و   المساحات  المرفقة 

 العميل.

على   ▪ الاعتماد  و تم  للعقارات  الحالية  الإيجارية  الإيجارات  العقود  يخص  فيما  الإيجار  بقائمة  المتوفرة  للإيجار   والوحداتالمعلومات  القابلة 

 . طريقة التقييم لكل عقاروالمرفقة من قبل العميل علمًا أنه تم تحليل الإيجار وفق العقارات المشابهة وموضح ذلك في 

الأدلة الصادرة عن الهيئة    من  المقدمة ضمن التقرير هي استنادً على  للبناء  وتكاليف الإنشاء  والتخطيطية  ة والاقتصاديةأن البيانات السوقي ▪

 . وسيتم ذكر كل مصدر تم الاعتماد عليه في هذا التقرير  مصادر معتمدة مختلفةالسعودية للمقيمين المعتمدين ومن 
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 ات تحليل السوق ومؤشرات القطاع 3

بالظروف العامة للاقتصاد   العقاري القطاع  ويتأثر ،للعقارات السوقيةل السوق ومؤشرات القطاع في فهم وتحليل العوامل المؤثرة على القيمة يساعد تحلي

محل التقييم وتؤثر بصفة مباشرة أو غير مباشرة على   للعقارات السوقيةوالعوامل السوقية التي ترتبط بالقيمة  ويتم الاقتصار على المؤشرات الاقتصادية

 النشاط التجاري للبلد. 

 العوامل المؤثرة في أداء السوق العقاري السعودي  3.1

بالفترة    ، مقارنة2022% في الربع الرابع من العام  5.4أظهرت بيانات الهيئة العامة للإحصاء في السعودية، نمو الناتج المحلي الإجمالي الحقيقي للمملكة بنسبة  

 .  2021نفسها من العام 

%، إضافة إلى الارتفاع الذي حققته 6.2، أن هذا النمو يرجع إلى الارتفاع الذي حققته الأنشطة غير النفطية بنسبة 2023يناير  31أوضحت الهيئة في تقرير 

عا قدره 6.1الأنشطة النفطية بمقدار 
ً
 %. 1.8%، كما حققت أنشطة الخدمات الحكومية ارتفا

% في الربع الرابع من العام الماض ي، مقارنة بالربع  1.5ا في السعودية، ارتفاعا قدره  ا لبيانات الهيئة، حقق الناتج المحلي الإجمالي الحقيقي المعدل موسميً وفقً 

 (. 2022السابق من العام نفسه ) 

 1.7ويرجع هذا الارتفاع إلى النمو الذي شهدته الأنشطة غير النفطية بنسبة  
ً

%، في حين حققت  0.5ارتفاع أنشطة الخدمات الحكومية بمقدار     عن%، فضلا

الناتج المحلي الإجمالي الحقيقي معدل نمو قدره  2022وخلال العام الماض ي    %.0.3ا قدره  الأنشطة النفطية انخفاضً  % مقارنة بالعام السابق  8.7، حقق 

2021 . 

%، إضافة إلى نمو أنشطة الخدمات الحكومية 5.4لأنشطة غير النفطية معدل نمو قدره  %، فيما حققت ا15.4ويعود ذلك إلى نمو الأنشطة النفطية بمعدل  

  2023وتأتي التوقعات الإيجابية للاقتصاد السعودي للعام   .2025% في 4.5و 2024% في 5.7، مع توقعات بنمو الاقتصاد السعودي %2.2بمقدار 
ً
، امتدادا

، وتشير التقديرات الأولية إلى  2023وتمت مراجعة تقديرات معدلات النمو الاقتصادي في المملكة لعام    . 2023للتحسن في الأداء الفعلي الإيجابي خلال العام  

 بنمو الناتج المحلي للأنشطة غير النفطية، مما يشير إلى استمرارية قيادة القطاع الخاص للنمو 3.1نمو الناتج المحلي الإجمالي الحقيقي بنسبة  
ً
%، مدعوما

ملكة  ساهمة في زيادة خلق الوظائف في سوق العمل، بالإضافة إلى تحسن الميزان التجاري للمملكة، والاستمرار في تنفيذ برامج تحقيق رؤية المالاقتصادي، والم 

 وعلى المدى المتوسط. 2023، وتحقيق الأنشطة الاقتصادية لمعدلات نمو إيجابية خلال العام 2030

 السكنيقطاع ال  3.2

 وحدة في جدة  ألف  8.3بنحو    مليون وحدة سكنية، مقارنة  1.4ليصل إجمالي المعروض إلى    وحدة في الرياض،  ألف  31تسليم ما يقرب من    2022شهد عام  

جدة،  ة في وحد 35000وحدة في العاصمة الرياض و ألف 32  إنجاز نحو 2023وحدة. ومن المقرر أن يشهد عام  ألف 853إلى  التي وصل إجمالي المعروض فيها

إذ زادت   2022من عام    الأخير  الربع  خلالبقوة    الارتفاعالرئيسية. واستمر الطلب على الشقق في    علمًا بأن أغلب هذه الوحدات تقع ضمن مشاريع المخططات

 زادو في جدة. وبشكل عام،  3اض و%في الري 10الشقق بنسبة % ، ارتفعت إيجاراتالأساسالماض ي في المدينتين. وعلى نفس  مقارنة بالعام 8بنسبة % الأسعار

التكلفة    الطلب على الشقق والوحدات الصغيرة في أكبر مدينتين في وتدفق الوافدين في ظل استمرار سعي    ،الميسرةالمملكة بسبب عدد من العوامل منها 

 ناطق أخرى في المملكة. من موهجرة السكان الداخلية في المملكة  مقراتها الإقليمية نقلوالدولية إلى الإقليمية الشركات 

 خلال   1بنسبة %  الإيجاراتوارتفع متوسط   مقارنة بالعام الماض ي،  4بنسبة %  الأسعارارتفع متوسط    على مستوى قطاع الوحدات السكنية في الرياض ككل،

هذا    على الترتيب. وجاء  5و%  4بنسبة %  والإيجارات  الأسعار  في متوسطنفس الفترة، شهدت مدينة جدة زيادة    وخلال  2022من عام  الأخيرة    الثلاثة  الأشهر

للمنازل.    المواطنينالحكومة تدابير مختلفة لتسهيل تملك    واتخاذ  المتراكممدفوعًا إلى حد كبير بالطلب المتزايد    في أداء قطاع الوحدات السكنية  الإيجابيالزخم  

من مشروع    الأولىوحدات المرحلة    حدة بالعاصمة الرياض في نوفمبر بعد طرح ونفاذو   ألفين  من  لأكثرالى ذلك، فأن طرح شركة روشن العقارية    بالإضافة

في    والمعنويات العالية التي يعيشها السوق. ومن المتوقع على  حالة التفاؤل   سدرة يعكس بالعاصمة    الارتفاعالمدى الطويل أن يستمر الطلب على المساكن 

 الجديدة.  الأسر عدادالرياض حيث إن ارتفاع عدد السكان يعني زيادة أ
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 القطاع المكتبي  3.3

مربع فقط في مقابل   متر  ألف 142شهد سوق الرياض إنجاز    إنجاز الكثير من مشاريع المساحات المكتبية، إذ  مدينة الرياض وجدةلم تشهد أكبر    2022في عام  

ولكن من المنتظر أن تشهد    ، الأخيرالربع    خلال   المدينتينكبرى في  ملحوظا في أي مشاريع  انجازا  أنه لم نشهد    بالذكر  والجديرمتر مربع في جدة.  ألف    25.6

 متر مربع من المساحات المكتبية في الرياض ألف 629بنحو  وذلك لها،إذا جرت أعمال البناء حسب المقرر  2023عام  خلال المدينتان دخول مساحات كبيرة

زادا من   جانب قوة الطلب على هذا النوع من المساحات المكتبية قد كما أن محدودية توافر المساحات المكتبية عالية الجودة إلى .متر مربع في جدة ألف 78و

ة التي إلى زيادة الطلب على المباني الفرعي الرياض الفئة "أ" فيوقد أدت ندرة المساحات المكتبية من  قدرة مالك العقارات في العاصمة الرياض على التفاوض.

تنفيذها حاليًا من تأجير    ونتيجة لهذه الديناميكيات، يتمكن أصحاب المشاريع الجاري   98إلى %في بعضها    الإشغالجيدة والتي وصل معدل    تحتل مواقع

  من العام، في ظل بحث أغلبية   الأخيرالربع    خلالالعالية في جدة    .هناك أيضًا طلب قوي على المساحات المكتبية ذات الجودة   المساحات قبل إنجازها. وقد كان

 المستأجرين عن المساحات المجهزة. 

على ذلك، أدت عوامل   وعلاوةجدة.    في  7مقابل %  2المكتبية الشاغرة في العاصمة الرياض % بلغ معدل المساحات  2022من عام   الأخيرة  الثلاثة  الأشهر  خلال

ريال    1,680 مقارنة بالعام الماض ي ليصل إلى   16ًفي الرياض بواقع %"أ"  لمكتبية من الفئة  إلى ارتفاع متوسط إيجارات المساحات ا  القوية  الأساسيةالسوق  

سعودي للمتر ريال    1,160ليصل إلى    12%  في جدة  "أ"متوسط إيجارات المساحات المكتبية من الفئة    ، ارتفعالأساسسعودي للمتر المربع سنويًا. وعلى نفس  

 السعودية، وتأتي هذه الزيادة مدفوعة  المشتركة والمخدومة في مختلف أنحاء المملكة العربية  يادة الطلب على مساحات العملأيضًا ز   الملاحظومن  المربع سنويًا.  

صغيرة   السابقة، نجد أنه على الرغم من أن هذه الشريحة تمثل حصةالأداء  . وعند النظر إلى مستويات  الأخرى الناشئة والصغيرة    إلى حد كبير بالشركات

 لتعزيز وجودهم في المملكة. أنها آخذة في التزايد في ظل سعي المشغلين الدوليين  إلا نسبيًا من إجمالي المعروض من المساحات المكتبية،

 قطاع الضيافة 3.4

يستقر المعروض من  غرفة في الرياض لألف  غرفة فندقية، من بينها نحو    ألف   1.8الماض ي تسليم    شهد قطاع الفنادق والضيافة في الرياض وجدة في العام

المتوقع   غرفة. ومن  ألف 16جدة، ليرتفع إجمالي المعروض بها إلى  والباقي في مدينة الأخيرالربع   خلالغرفة   ألف 21عند العاصمة الرياض  الغرف الفندقية في 

إلى أن تصبح مركزًاوفي إطار طموح المملكة    غرفة في جدة.  ألفينونحو    غرفة في الرياض  آلاف   4تسليم نحو    2023أن يشهد عام   إقليميًا للتجارة    وتطلعها 

كما  .  والتي كانت في شهر أكتوبر  الاستثمارمبادرة مستقبل    الفعاليات والمنتديات الدولية، من بينها على سبيل المثال  ، استضافت الرياض العديد منوالأعمال

قيام العديد أو  الشركات في المملكة  إ  أحدث توسع  بنقل مقارها  إلىمن الشركات  قويًا أدى  الرياض زخمًا  بين    لأغراضالسفر    رحلاتزيادة    لى  العمل. ومن 

بسوق  الإشغال    معدلاتاللذان عززا من ارتفاع    2022وموسم الرياض ،  ، معرض الرياض الدولي للكتابالأخير الربع    خلالالتي أقيمت  الأخرى  الفعاليات  

والتغييرات   19 ، أدى تخفيف القيود المتعلقة بجائحة كوفيدةمكة المكرمجدة هي بوابة العبور إلى  أنوفي الوقت نفسه، ونظرًا  الرياض.  الفنادق في العاصمة

إلى زيادة   الأخرى  إلى حد كبير    التي طرأت على القواعد الموضوعة    لسوق القوي    الأداءأعداد المعتمرين الذين يمرون عبر المدينة. ولقد عززت هذه العوامل 

 العام الماض ي.   خلالوالفنادق في المدينتين  الضيافة

عشر شهرًا    الإحدى  خلال  سعودي  ريال  650السعر اليومي إلى    وارتفاع متوسط  61بالرياض إلى %  الإشغالالمتاحة إلى ارتفاع معدل    تشير أحدث البيانات

 الإشغالوعلى الرغم من ارتفاع معدل  .ريال سعودي 400العام الماض ي مسجلة  ب  مقارنة 35ًلكل غرفة متاحة بنسبة %  الإيراداتلتزيد  2022 من عامالأولى 

ذلك، ارتفع متوسط السعر اليومي في جدة بشكل ملحوظ    أقل مقارنة بالعاصمة الرياض. ومع 53الإشغال %أن معدل   إلاالفترة،  نفس  خلالفي مدينة جدة 

بالعام الماض ي    مقارنة 36ًلكل غرفة متاحة بنسبة % الإيراداتونتيجة لذلك، ارتفعت   بالعام الماض ي. مقارنة 20قدرها % سعودي بزيادةريال  780إلى  ليصل

 .2022ونوفمبر في الفترة ما بين يناير ريال سعودي 415لتصل إلى 
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 قطاع التجزئة 3.5

ملايين متر مربع. بينما    3.3المعروض إلى    رياض ليرتفع إجماليمتر مربع إلى السوق في ال  ألف  78حوالي    شهد قطاع منافذ التجزئة على مدار العام الماض ي دخول 

  التأخيرات، فمن  ملايين متر مربع. وبافتراض عدم حدوث المزيد من  1.8إلى    متر مربع ليصل إجمالي المعروض  ألف  25نفس الفترة دخول    شهدت جدة خلال

% من هذا المعروض    73مدينة جدة بنسبة    زئة في أكبر مدينتين بالمملكة، وتستأثرمربع من منافذ التج  متر  ألف  729إنجاز نحو    2023المقرر أن يشهد عام  

 في العاصمة  وبفضل تزايد إقبال الفئات العمرية الشابة عليها، حققت منافذ  الجديد.
ً
الرياض. كما    التجزئة الخارجية ومراكز التسوق الصغيرة أداءً جيدا

 مشاريع منافذ التجزئة المبنية لأ 
ً
 والموجهة لخدمة كبار المستأجرين في   غراضبدأت أيضا

ً
 طويل  ءاجتذاب العملا محددة سلفا

ً
 ثابتا

ً
، لأنها توفر للملاك دخلا

 في    قطاعا الأغذية والمشروبات والخدمات الترفيهية على وجه  المستأجرون من المساحة التي تلبي متطلباتهم. وحقق  الأجل، كما يستفيد
ً
الخصوص أداءً جيدا

معدلات الإقبال تقترب من مستويات ما قبل الجائحة.   وأشار بعض أصحاب مراكز التسوق الكبيرة أن  .19  -كوفيد  ود المتعلقة بجائحةظل تخفيف القي

 خلال الربع الأخير من عام  2في الرياض بنسبة  متوسط الإيجارات بمراكز التسوق الإقليمية والإقليمية الكبرى  وارتفع
ً
الرياض، وعلى خطى  . 2022% سنويا

 العلامات التجارية العاملة في مجال العناية بالصحة مستويات  والخدمات الترفيهية في مدينة جدة التوقعات، كما سجلت  فاق أداء قطاعي الأغذية والمشروبات

 في التوسع،  قوية من النشاط. ولكن من الملاحظ بوجه عام أن منافذ
ً
ويستثنى من ذلك سعي الملاك لاجتذاب  التجزئة العاملة في مدينة جدة كانت أكثر حذرا

 في المملكة. وخلال الربع   العلامات التجارية
ً
  الإقليمية  لأخير من العام، حافظ متوسط أسعار الإيجارات لمراكز التسوق ا  العالمية التي ليس لها منافذ حاليا

المدينة مقارنة في  الكبرى على استقراره  الماض   والإقليمية  العام  بالمنطقة، تسعى مراكز  ي.بالفترة نفسها من  الحال في البلدان الأخرى  في    وكما هو  التسوق 

  من العلامات والمتاجر لجذب المستهلكين. ويبدو أن القطاع  التجريبية، وتسعى إلى التوسع في توفير مجموعة متنوعة  المملكة إلى تقديم المزيد من المفاهيم

شهد زيادة   2022من عام    معاملات نقاط البيع حتى منتصف ديسمبر إلى أن الربع الأخير  ية بشأنيعيش حالة من الانتعاش، حيث تشير البيانات الأسبوع 

 . الرياض وجدة  مدينةقوية في 

 شورة ن الم والاحصاءات الحكومية المنشورة السوق  أبحاثالمصدر: تقارير 

 

 الاستثمار في العقارات نظرة عامة على  3.6

ا على   العقارات المدرة للدخلنوثق فيما يلي بعض المعاملات التي تمت في  
ً
في الآونة الأخيرة. وكانت صناديق الاستثمار العقاري من المستحوذين الأكثر نشاط

 وهي على النحو الآتي:  عقاراتالمجال 

صافي الدخل   سعر الحيازة  الموقع 

 التشغيلي 

معدل  

العائد  

 التشغيلي 

 ملاحظات  القطاع

 )ريال السعودي( )ريال السعودي(

حي   -الرياض 

طريق  -العليا 

 الملك فهد 

 إداري تجاري  % 7.00 16,450,000 235,000,000

استحوذ مشاركة ريت على برج فردين اداري تجاري في تاريخ  

وبمساحة إجمالية   2م 3,212بمساحة إجمالية للأرض  13/03/2022

 2م 16,700وبمساحة تأجيرية    2م25,591لمسطحات المباني 

حي   -الرياض 

طريق  -الرائد 

 الملك عبدالل 

 إداري تجاري  % 8.00 14,749,640 184,370,500
  24/08/2021استحوذ الرياض ريت على مبنى اداري تجاري في تاريخ 

 2م5,000بمساحة إجمالية للأرض  

حي   -الرياض 

طريق  -المربع 

الأمير فيصل بن  

 تركي

465,000,000 37,485,000 8.06 % 
التجزئة + 

 مكاتب

  103استحوذ الراجحي ريت على مركز تجاري )الرياض افنيو( مكون من 

بمساحة   2023كشك في تاريخ يونيو  16مكتب و 20معرض تجاري و

وبمساحة إجمالية لمسطحات المباني  2م27,842.27إجمالية للأرض 

% 5سنة وبنسبة زيادة  25مؤجر بالكامل )عقد واحد( لمدة  2م72,401

تم تشغيله واستخدامه وتأجيره بالباطن للأجزاء سنوات وي 4للإيجار كل 

الأخرى من المركز من قبل المستأجر الرئيس ي. وأن المصاريف التشغيلية 

 يتحملها المستأجر الرئيس ي. 
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حي   -الرياض 

 الرفيعة 
 سكني  % 7.85 14,920,330 190,000,000

وحدة   102استحوذ بنيان على مجمع مارفيلا السكني مكون من  

بمساحة إجمالية للأرض   2018سكنيةمكونة من دورين في عام 

الدخل  2م20,572وبمساحة إجمالية لمسطحات المباني  2م61,390.81

واحد(  ريال سعودي مؤجر بالكامل )عقد  19,500,000الإجمالي للعقار 

صاريف التشغيلي تمثل من الدخل  قبل مستشفى حكومي. وأن الم نم

 %  24الإجمالي بما يقارب 

حي   -الرياض 

شارع  -العليا 

 التخصص ي 

 ضيافة % 8.19 7,000,000 85,500,000

عدد   26/09/2021استحوذ مشاركة ريت على فندق جاردينو في تاريخ 

نجوم بمساحة إجمالية للأرض   4غرفة تصنيف الفندق  94غرف 

 2م14,075.7وبمساحة إجمالية لمسطحات المباني  2م3,495.4

حي قاعدة   - جدة 

 الملك فيصل 
213,400,000 16,000,000 7.50 % 

مستودعات 

تبريد + مكاتب  

 داخلية

على مستودع تبريد ومكاتب داخلية بحي قاعدة   الخبير ريتاستحوذ 

إجمالية للأراض ي   بمساحة 2021الملك فيصل في تاريخ يونيو  

-  2م12,888.83وبمساحة إجمالية لمسطحات المباني  2م21,118.53

سنوات وأن المصاريف التشغيلية  4ؤجر بعقد إيجار بالكامل لمدة م

 يتحملها المستاجر الرئيس ي. 

الريان  حي  - جدة 

 طريق الحرمين  -
 كليات تعليمية  % 7.50 7,500,000 100,000,000

استحوذ الخبير ريت ريت على مبنى تعليمي بحي الريان في تاريخ يونيو  

وبمساحة إجمالية   2م3,020.18إجمالية للأراض ي  بمساحة 2021

مؤجر بعقد إيجار  -طابق  13مكون من   2م13,785لمسطحات المباني 

سنوات وأن المصاريف التشغيلية 5% كل  5سنة متزايدة   25بالكامل لمدة  

 يتحملها المستاجر الرئيس ي. 

حي   - جدة 

طريق   -الروضة 

الأمير سعود  

 الفيصل 

126,495,000 9,254,292 7.32 % 
مبنى اداري 

 تجاري 

استحوذ سدكو ريت على مبنى اداري تجاري بحي الروضة في تاريخ يونيو 

وبمساحة إجمالية لمسطحات  2م 2,462إجمالية للأرض  بمساحة 2021

 مؤجر بعقود إيجار متعددة. -طوابق  10مكون من  2م13,335المباني 

حي   - جدة 

طريق  -الشاطئ 

 الملك عبدالعزيز 

 ةالتجزئ % 7.13 35,100,000 492,500,000

  2023استحوذ سدكو ريت على مركز تجاري بحي الشاطئ في تاريخ مايو  

وبمساحة إجمالية لمسطحات   2م29,475.7إجمالية للأرض   بمساحة

( محلات وصلات تجارية  53طوابق و) 3ومكون من   2م 27,489.58المباني 

هو متوقع حسب  2023الدخل لعام  - مؤجر بعقود إيجار متعددة -

 المعلومات. 

حي النهضة   - جدة 

طريق الأمير   -

سلطان بن  

 عبدالعزيز 

 مكاتب % 7.10 33,000,000 465,000,000

استحوذ الراجحي ريت على مبنى مكتبي )مبنى الحناكي للاعمال( مكون من  

بمساحة إجمالية للأرض   2023تاريخ يونيو   مكتب في 196

  2م56,624.43وبمساحة إجمالية لمسطحات المباني  2م19,410.51

سنوات. وأن المصاريف  3مؤجر بالكامل )عقد واحد( ايجار ثابت لمدة  

 ها المستأجر الرئيس ي.التشغيلية يتحمل

حي   -الدمام 

طريق   -الكورنيش 

الأمير تركي بن  

 عبدالعزيز 

 التجزئة % 7.25 25,000,000 345,000,000

مكتب  196استحوذ سكدو ريت على عقار أجدان ووك )بلازا( مكون من 

ألف متر مربع   16.97للأرض  بمساحة إجمالية  2019 ينايرتاريخ  في

ألف متر مربع مؤجر   32.21وبمساحة إجمالية لمسطحات المباني 

  5% للإيجار كل 5زيادة  سنوات وبنسبة 10بالكامل )عقد واحد( لمدة 

سنوات ويتم تأجيره بالباطن من قبل المستأجر الرئيس ي. وأن المصاريف 

 التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس ي.

 للصناديق  المصدر: الشروط والأحكام
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   مجمع الجادة التجاري الفندقي 4

   .14/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة فندقي   وهو عبارة عن مجمع تجاري للعقار التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  4.1
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   العقار إلى موقع وامكانية الوصول الموقع وصف  4.2

بية من  يقع العقار بحي قرطبة شمال شرق مدينة الرياض، حي قرطبة هي منطقة سكنية وتجارية، ويقع العقار مباشرة على طريق الثمامة بالجهة الجنو 

شارع عرض م ومن الغرب  20م ومن الجنوب شارع عرض  28م ومن الشرق شارع عرض  46شوارع من الشمال طريق الثمامة عرض    4يحد المبنى  ، و الطريق

  .م، كما موضح في خريطة الموقع ادناه20

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 1صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار2صورة  

 
 46.739725, 24.835741 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 4.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 ورخصة البناءونظام البناء  الصك: خصائص 1جدول  

 اسم المالك رقم القطعة  تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

781912000112 23/11/1444 1 

 شركة تمدين الأولى العقارية  
381912000111 23/11/1444 2 

998507018273 13/07/1443 3  +4 

898507018272 13/07/1443 5  +6  
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 21,670.9 الأرض مساحة 

 الرياض  المدينة 

 قرطبة  الحي

 3115 رقم المخطط 

 1 رقم البلوك 

 6+ 5+4+ 3+ 2+1 رقم القطعة 

 تعديل رخصة  نوع الرخصة 

 نجوم تجاري مكتبي + مطاعم   5بناء فندق   الإذن 

 بلدية الروضة الفرعية  البلدية 

 1962/1437 رقم الرخصة

 03/1441/ 23 تاريخ الرخصة

 03/1442/ 23 تاريخ الانتهاء 

 سكني / تجاري / مكتبي  المسموح: الاستعمال  نوع التخطيط 

 % ملاحق علوية 50رض ي + اول +  أ : الحد الأقص ى للارتفاع

 N/A الحد الأقص ى لعمق التطوير: 

 % 60 : رض الحد الاقص ى لنسبة تغطية الأ 

 وأكبر متر   30متر على الشوارع عرض   6لا يقل الارتداد عن   : جهة الشوارع الرئيسية  : للارتدادات الحد الأدنى 

 متر  2 : جهة المجاورين 

 مترين  أدنىعرض الشارع بحد  1/5 جهة الشوارع الفرعية: 
 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  4.4

وابعادها، على النحو    ، وحدودها2م  21,670.9  بمساحة إجمالية للأرضو   .مقاساتها منتظمةو   مستوي، ، منسوبها  استخدام تجاري   يض اقطع أر   هي   :الأرض

 الآتي:

 ي ض االأر  وابعاد: حدود 2جدول  

 1رقم  الأرضقطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 م 7.07+ شطفة   62.02 م46شارع عرض  الشمال

 م 13.85+ شطفة   50.52 م20شارع عرض  الجنوب

 م 13.85+ شطفة  46.5 م28شارع عرض  الشرق 

 م 68 2قطعة رقم  الغرب 

 - ملاحظات 

 781912000112المصدر: صك الملكية رقم 

 2رقم  الأرضقطعة  وابعادحدود 

 الطول  الحد  الجهة 

 م 50 م46شارع عرض  الشمال

 م 50 م20شارع عرض  الجنوب

 م 68 1قطعة رقم  الشرق 

 م 68 3قطعة رقم  الغرب 

 - ملاحظات 

 381912000111المصدر: صك الملكية رقم 

 4+  3رقم  الأرضقطعة  وابعادحدود 

 الطول  الحد  الجهة 

 م 100 م46شارع عرض  الشمال

 م 100 م20شارع عرض  الجنوب

 م 68 2قطعة رقم  الشرق 

 م 68 5قطعة رقم  الغرب 

 - ملاحظات 

 998507018273المصدر: صك الملكية رقم 

 6+  5رقم  الأرضقطعة  وابعادحدود 

 الطول  الحد  الجهة 

 م 7.37+ شطفة  95 م46شارع عرض  الشمال

 م 105.82 م20شارع عرض  الجنوب

 م 68 4قطعة رقم  الشرق 

 م 63.25 م20شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 898507018272المصدر: صك الملكية رقم 
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 : كروكي الأرض 3صورة  

 
  المنطقة المصدر: أمانة 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال ا: توزيع المبنى وفقً 3جدول  

 عرض مكونات البناء

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 3,911.61 - 1 ترفيهي + مواقف 1الطابق السفلي 

 4,958.50 42 1 فندق الطابق الأول 

 4,790.37 44 1 فندق الطابق الأرض ي 

 9,376.60 - 1 مواقفترفيهي +  2الطابق السفلي 

 3,018.90 18 1 معارض  الطابق الأرض ي 

 1,009.30 - 1 مطعم الطابق الأول 

 1,293.33 - 1 معارض  الطابق الأول 

 1,087.60 6 1 مكاتب الطابق الأول 

 1,349.75 20 1 فندق الملاحق العلوية

 839.98 3 1 مكاتب الملاحق العلوية

 1,009.30 6 1 مطعم الطابق الأرض ي 

 370.65 - - خدمات  الأسوار 

          

         المجموع

 13,288.21 - 2 مواقف + ترفيهي الطوابق السفلية

 11,098.62 104 3 فندق الفندق 

 1,927.58 9 2 مكاتب المكاتب 

 6,330.83 24 2 تجاري + مطاعم  معارض 

 32,645.24 137 - - مجموع مسطحات البناء 

 370.65 - - خدمات  مساحة الأسوار مجموع 

 33,015.89 137 - - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والمخططات 
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 نوع الوحدات وعددها والمساحات القابلة للإيجار: 4جدول  

         للمعارض والمكاتب المساحات القابلة للإيجار 

 المكاتب 

 أعمال التشطيب المواصفات  المساحة  الرقم 

 من قبل المستأجر مطل + مساحة مكشوفة   262.00 1

 من قبل المستأجر مطل + مساحة مكشوفة   156.00 2

 من قبل المستأجر مطل + مساحة مكشوفة   163.00 3

 من قبل المستأجر مطل + مساحة مكشوفة   164.00 4

 من قبل المستأجر مكشوفة مطل + مساحة   147.00 5

     892.00 المجموع

      

 المعارض الدورين

 أعمال التشطيب  المواصفات  المساحة  الرقم 

 من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة   769.00 1

 من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة   605.20 2

 من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة   611.50 3

 من قبل المستأجر  مكشوفة مساحة   653.35 4

 من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة   624.75 19

 من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة   618.21 20

 من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة   618.17 21

 من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة   822.78 22

     5,322.96 المجموع

 المعارض الميزانين 

 أعمال التشطيب  المواصفات  المساحة  الرقم 

5A 291.26   من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة 

5B 322.10   من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة 

18A 322.00   من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة 

18B 291.00   من قبل المستأجر  مساحة مكشوفة 

     1,226.36 المجموع

 المعارض 

 أعمال التشطيب  المواصفات  المساحة  الرقم 

 من قبل المستأجر  -  156.11 6

 من قبل المستأجر  -  167.94 7

 من قبل المستأجر  -  167.71 8

 من قبل المستأجر  -  167.03 9

 من قبل المستأجر  -  117.39 10

 من قبل المستأجر  -  147.84 11

 من قبل المستأجر  -  169.39 12

 من قبل المستأجر  -  117.40 13

 من قبل المستأجر  -  167.35 14

 من قبل المستأجر  -  168.02 15

 من قبل المستأجر  -  167.36 16

 من قبل المستأجر  -  151.00 17

     1,864.54 المجموع

 العميل المصدر: 
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 ومساحاتها مكونات الفندق وعدد الوحدات الفندقية : 5جدول  

       مكونات الفندق 
    

 المجموع 2المساحة/م العدد  الوحدة 

 2,862.30 32.90 87 غرفة أساسية 

 260.00 65.00 4 غرفة تنفيذية 

 110.00 55.00 2 1غرفة وجلسة 

 49.00 49.00 1 2غرفة وجلسة 

 114.00 57.00 2 3غرفة وجلسة 

 118.00 59.00 2 4غرفة وجلسة 

 228.00 57.00 4 5وجلسة غرفة 

 89.00 89.00 1 جناح غرفتين نوم وجلسة 

 164.00 164.00 1 جناح ملكي غرفتين نوم وجلسة 

 332.00 332.00 1 1قاعة الافراح 

 332.00 332.00 1 2قاعة الافراح 

 407.00 407.00 1 استقبال الافراح والخدمات

 100.00 100.00 1 غرفة العروس 

 148.00 148.00 1 الحفلات والولائم مطبخ 

 574.00 574.00 1 المطبخ الرئيس ي ومطعم العمال واستقبال الأطعمة

 200.00 200.00 1 المغسلة

 190.00 190.00 1 كافيه الطابق الأرض ي 

 295.00 295.00 1 الاستقبال والمكتب الخلفي والحقائب 

 415.00 415.00 1 المطعم الرئيس ي ومساحة مكشوفة 

 155.00 155.00 1 مطبخ المطعم الرئيس ي وخدمات الغرف 

 240.00 240.00 1 مطعم تراس بالوميرا شامل كاونتر العصائر 

 97.00 97.00 1 النادي الرياض ي "رجال"

 188.00 188.00 1 المسبح "رجال"

 123.00 123.00 1 النادي الرياض "نساء" 

 176.00 176.00 1 المسبح "نساء"

 
ُ
 266.00 266.00 1 شغلمكاتب الم

 5,520.00 345.00 16 الفيلا شامل المسبح والمساحات الخارجية

 13,752.30 5,210.90 - المجموع

 العميل المصدر: 
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غرفة وقاعات اجتماعات وقاعات أفراح ومطاعم ونادي صحي للرجال والنساء ومكاتب للمُشغل كما يتوفر فلل   104الفندق من : يتكون الفندقمواصفات 

 فيلا مؤثثة بمسبح وموقف خاص لكل فيلا كما يتوفر مواقف سيارات بالقبو.   16خارجية وعددها 

وتتكون    .خارجية خاصة بالمعارضكما يتوفر مواقف سيارات    4جدول  ما هي في  معرض وتفاصيلها ك  24من    تتكون المعارض:  المعارض والمكاتبمواصفات  

 مكاتب مطلة على الجادة داخل المشروع.  6المكاتب من 

المتاحة في   المعتادة مثل جمع    المجمعيشمل  :  المجمعالخدمات  الى الخدمات  الهاتف بالإضافة  والكهرباء والصرف وخطوط  والمياه  العامة  الخدمات  جميع 

 -، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو   فيالتكي صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي   النفايات

 . جيدةفي حالة وهو  رخصة البناءا حسب تقريبً  سنتان المبنىعمر : حالة البناء والصيانة

للمجمع:   والصيانة  قبل  الإدارة  من  تتم  الإدارة  المرافق    المالكأن  وصيانة  تنظيف  وتشمل  قبل شركات صيانة  من  تتم  وأنها  الصيانة  إلى جميع  بالإضافة 

 . ات الخارجيةوالخدمات وأنظمة الحرائق والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وتقليم الأشجار والواجه

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى  المتوفرة بالمجمع:    المرافق والخدمات

 الخدمات المعتادة مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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   الفندقتحليل دخل  4.5

 على الوحدات القابلة للإيجار.  كما يتميز العقار بموقعه،    فندقي  مجمع تجاري العقار عبارة عن  
ً
وفيما يلي تحليل الدخل والنظام التشغيلي  مما ينعكس إيجابا

 للفندق. 

شغل والمالك. عملية إدارة وتشغي  للفندق: يبين النظام التشغيلي  للفندقالنظام التشغيلي  
ُ
هي عملية شراكة بين مالك المجمع   الفندقل  طبيعة العلاقة بين الم

 (  و   نجوم  5  تحت العلامة التجارية راديسون بلو فئة  ( RHGشركة 
ُ
الم .  والتشغيلمقابل الإدارة    للفندق  الإيرادات% من إجمالي  1.75شغل يتحصل على  أن 

 
ُ
 . حسب معلومات العميل  % للمالك92شغل، و% للمُ 8الك والمشغل. بـ  بالإضافة إلى أتعاب الإدارة التحفيزية وتتوزع النسب على صافي الدخل التشغيلي بين الم

 . %72هو  2022عام ل للفندق الإشغالمعدل الإشغال: حسب معلومات أن 

ت الغرف والفلل والقاعات ومبيعات الأطعمة والمشروباإيجار  وتشمل  ريال سعودي    29,265,474  هو  ، 2022لعام  الدخل  إيرادات الإدارات: إجمالي  إجمالي  

 والإيرادات الأخرى. 

ريال سعودي وتشمل تكلفة المبيعات )المشتريات للمواد وأي   3,675,354، هي  2022مصروفات الإدارات المباشرة: إجمالي مصروفات الإدارات المباشرة لعام  

 إجمالي إيرادات الإدارات. % تقريبًا من 13مشتريات أخرى( ومن خلال تحليل الدخل تمثل مصروفات الإدارات المباشرة بنسبة 

ريال سعودي وتشمل كل النفقات والمصاريف الأخرى المتعلقة بالنشاط 13,599,939، هي  2022التشغيلية: إجمالي النفقات التشغيلية لعام    المصروفات

ل تحليل الدخل تمثل النفقات التشغيلية بنسبة  التشغيلي والإداري للفندق مثل النفقات العامة والإدارية والتسويق والإصلاح والصيانة والطاقة، ومن خلا 

 % تقريبًا من إجمالي أرباح الإدارات. 53

شغل يتحصل على  
ُ
شغل وأتعاب الإدارة التحفيزية: وأن الم

ُ
% من إجمالي الإيرادات للفندق مقابل الإدارة والتشغيل. بالإضافة إلى أتعاب  1.75أتعاب إدارة الم

شغل بـ الإدارة التحفيزية وتتوزع النس
ُ
الك والم

ُ
 % للمالك حسب معلومات العميل.92% للمُشغل، و8ب على صافي الدخل التشغيلي بين الم

الدخل   لعام    التشغيليصافي  التشغيلي  الدخل  صافي  إن  هو  2022للفندق:  الإدارة    9,287,331،  وأتعاب  شغل 
ُ
الم إدارة  أتعاب  خصم  بعد  ريال سعودي 

  التحفيزية.
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   المكاتبالمعارض و تحليل دخل  4.6

 على الوحدات القابلة للإيجار.    فندق  مجمع تجاري العقار عبارة عن  
ً
وفيما يلي تحليل الدخل من المعارض كما يتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

 .والمكاتب والإيجارات الأخرى مثل الأكشاك والصرافات

ريال سعودي شاملة رسوم الخدمات   7,955,293من جزء المعارض والمكاتب هو    خ التقييمفي تاريوأن دخل العقار    والمكاتب:  للمعارضإجمالي الدخل السنوي  

 . حسب معلومات العميل% وتشل المحافظة على الأجزاء المشركة ونظافة وصيانة الأجزاء المشتركة للمعارض والمكاتب 5بنسبة 

ال % من 10وحسب معلومات العميل أن النفقات التشغيلية تمثل  رض والمكاتب  فيما يخص المعاو شغيلية  تالنفقات التشغيلية: لم يتم تزويدنا بالنفقات 

 إجمالي الدخل السنوي. 

 تقريبًا حسب معلومات العميل.  %30 هوفي تاريخ التقييم   عارض والمكاتبلجزء الممعدل شواغر : أن الشواغرمعدل 

المعارض والمكاتب غير مكيفة وغير مشطبة، وأن المستأجر هو المسؤول عن أعمال  أن المالك يقوم بتأجير الوحدات  :  شروط عقد الإيجارنظام التأجير و 

الإيجار وحسب معلومات    بعدد عشوائي من عقودتم تزويدنا  ، وقد  التشطيب والتأثيث والتركيبات على حسابه الخاص مما يؤكد استمرارية وجوده في العقار

. وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب معلومات العميل وهي إلى خمسة سنواتأن معظم العقود مددها مختلفة من سنة واحدة العميل  

 شاملة والكهرباء والمياه.

 الكهرباء والماء.  مثلدفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات 

يتحملها المستأجر   ركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبةلرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتاالصيانة والتشغيل:  

 :ي، وتشمل بالإضافة ما يلالرئيس ي

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

 .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا اد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادلهاستبدال جميع ماور  ▪

يجار، إزالة ممتلكات المستأجر: يُسمح للمستأجر بإزالة التركيبات الخاصة به في جميع الظروف واستيفاء جميع الالتزامات الواردة في عقود الإ  ▪

 يوم كحد أقص ى. 15ط أن يزيلها المستأجر بعد انتهاء مدة العقد كما يُسمح بإزالة التجهيزات بشر 

 منهجية التقييم 4.7

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

والتشغيل، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها    هو تحقيق الدخل من التأجير  العقارالرئيس ي من إنشاء  الهدف  لتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن  

 . في طرق التقييم 

 . قبلية طريقة التدفقات النقدية المخصومة: وهي طريقة لتقدير قيمة العقار عن طريق حساب القيمة الحالية لصافية الدخل التشغيلي للسنوات المست
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 أدلة القيمة 4.8

 المعرض التجارية : مقارنات 6جدول 

 
 الميداني المصدر: المسح 

  1,200في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين  للمعارض التجارية المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار  المعارض التجاريةتحليل إيجار 

  .تم تقدير القيمة الإيجارية لكل نوع من المعارض كما هو أعلاه ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  2ريال/م 1,600إلى  2ريال/م

المعاملات المقارنة 

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدالمشروعتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

5854.001,024,8001,200-3للسنة الأولى%10العدوانعرض ساريحدمعرض دورين1

5185.00240,5001,300-3للسنة الأولى%10الأرجانعرض ساريحدمعرض ميزانين2

5185.00240,5001,300-3للسنة الأولى%10الأرجانعرض ساريحدمعرض ميزانين3

5170.00238,0001,400-3للسنة الأولى%10سوليديرعرض ساريحدمعرض 4

5200.00300,0001,500-3-%0سوليديرعرض ساريحدمعرض5

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%

10%10%0.00%10%0.00%10%0.00%10%0.00%0%0.00%

3-530.00%30.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00نشيطة%0.00نشيطة%0.00نشيطة-%5.00نشيطة%0.00نشيطةنشيطة

--0.00%-5.00%--0.00%-0.00%-0.00%

--1,200.00-1,235.00-1,300.00-1,400.00-1,500.00

-854.000.00%185.000.00%185.000.00%170.000.00%200.000.00%

%0.00الجنوبية%0.00الجنوبية%0.00الجنوبية%0.00الجنوبية%0.00الجنوبيةالجنوبية

%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفرمتوفر

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

%10.00لا%10.00لا%10.00لا%10.00لا%10.00لانعم

)A( عالية)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%

%0.00تجاري%0.00تجاري%0.00تجاري%0.00تجاري%0.00تجاريجديد

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةفاخرة

--10.00%-10.00%-10.00%-10.00%-10.00%

--1,320.00-1,358.50-1,430.00-1,540.00-1,650.00

 SAR 1,394.25سعر المتر المقدر  "المعرض الميزانين"

 SAR 1,400.00بعد التقريب

 SAR 1,595.00سعر المتر المقدر  "المعرض"

 SAR 1,600.00بعد التقريب

SAR 1,320.00 

 SAR 1,300.00بعد التقريب

سعر المتر المقدر  "المعرض الدورين"

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

مساحات مكشوفة

الخدمات

العمر

التشطيبات الخارجية

الارتفاع

المقارنة 4

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المقارنة 5المقارنة 3

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

رسم الخدمة

المساحة

الجهة من الشارع

الندرة

أمن،مواقف خارجية

المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

تسوية ظروف السوق

فترة سماح "أشهر"

أمن،مواقف خارجية

رسم الخدمةالخدمات

أمن،مواقف خارجية

أمن،مواقف خارجية

أمن،مواقف خارجية
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 المكاتب : مقارنات 7جدول 

 
 الميداني المصدر: المسح 

إيجار  ت الإيجار  المكاتبحليل  بين    للمكاتب: من خلال تحليل أسعار  ما  يتراوح  الإيجار  تبين أن سعر  المحيطة  المنطقة  في    1,100إلى    2ريال/م  800المشابهة 

  لكامل المكاتب. كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة  2ريال/م 900ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  2ريال/م

المعاملات المقارنة 

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدالمشروعتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

5190.00133,000700-3للسنة الأولى%10الأرجانعرض ساريحدمكتب1

5235.00176,250750-3للسنة الأولى%10الأرجانعرض ساريحدمكتب2

5245.00183,750750-3للسنة الأولى%10سوليديرعرض ساريحدمكتب3

5218.00163,500750-3للسنة الأولى%10سوليديرعرض ساريحدمكتب4

5180.00144,000800-3-%0-عرض ساريحدمكتب5

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%

10%10%0.00%10%0.00%10%0.00%10%0.00%0%0.00%

3-530.00%30.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00-%0.00-%0.00-%0.00-%0.00-نشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--700.00-750.00-750.00-750.00-800.00

892.00190.000.00%235.000.00%245.000.00%218.000.00%180.000.00%

%0.00الجنوبية%0.00الجنوبية%0.00الجنوبية%0.00الجنوبية%0.00الجنوبيةالجنوبية

%0.00مطل%0.00مطل%10.00غير مطل%0.00مطل%10.00غير مطلمطل

%10.00لا%10.00لا%10.00لا%10.00لا%10.00لانعم

)A( عالية)B( 5.00عالية%)B( 5.00عالية%)B( 5.00عالية%)B( 5.00عالية%)B( 5.00عالية%

%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديد%0.00جديدجديد

%5.00متوسطة%0.00فاخرة%0.00فاخرة%0.00فاخرة%0.00فاخرةفاخرة

%0.00غير مشطب%0.00غير مشطب%0.00غير مشطب%0.00غير مشطب%0.00غير مشطبغير مشطب

--25.00%-15.00%-25.00%-15.00%-20.00%

--875.00-862.50-937.50-862.50-960.00

100.00%-0.00%-0.00%-0.00%-100.00%-0.00%

--0.00-0.00-0.00-862.50-0.00

المقارنة 5المقارنة 4

الإطلالة

عناصر المقارنة

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

تسوية ظروف السوق

مدة العقد

رسم الخدمة

فترة سماح "أشهر"

أمن،مواقف،مدخل مستقل، مصاعد

المقارنة 2المقارنة 1

رسم الخدمة

مساحات مكشوفة

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

الخدمات

أمن،مواقف،مدخل مستقل، مصاعد

أمن،مواقف،مدخل مستقل، مصاعد

أمن،مواقف،مدخل مستقل، مصاعد

أمن،مواقف،مدخل مستقل، مصاعد

المقارنة 3

الخدمات

التشطيبات الخارجية

العمر

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

التشطيبات الداخلية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

سعر المتر المقدر 

بعد التقريب

SAR 862.50 

SAR 900.00 



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  مجمع الجادة التجاري الفندقي|  عقارات الخليج ريت  -عقارات صندوق مُلكي 

25 
 

 رات في تقييم الفندق باعتالفرضيات والا  4.1

 . الاحتفاظفترة  % لكامل2معدل النمو لإيرادات الفندق: أن معدل النمو المستدام لإيرادات الفندق للفندق محل التقييم 

المشاريع المشابهة % في تاريخ التقييم حسب معلومات العميل. وأن معدل الإشغال في  72معدل الإشغال للفندق: أن معدل الأشغال للفندق محل التقييم  

 للمسح السوقي والدارسات المنشورة ومن قبل الجهة المنظمة للقطاع السياحي وزارة السياحة فإن معدل الإشغال يتراوح ما بين  
ً
% وهذا  70% إلى  60ووفقا

 %70ثانية ويستقر عند السنة الثالثة  % للسنة الأولى وال65المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات... وتم تطبيق  

 . من التدفق النقدي

ريال سعودي ومن   29,265,474هو    حسب معلومات العميل  2022لعام    التشغيلالإجمالي من    الفندق: أن دخل  إجمالي إيرادات الإدارات للفندقتحليل  

 أن دخل الفندق في حالة عدم استقرار وإن فترة التشغيل غير  متوازن مع الفنادق المشابهة في الإ الحالي    الدخلتبين أن    الدخلخلال تحليل  
ً
يرادات ونظرا

 .  في طريقة التدفقات النقدية المخصومةكافية فتم تقدير الدخل حسب أسعار تأجير الغرف والفلل اليومي حسب السوق 

المباشرة الإدارات  لعام    :مصروفات  المباشرة  الإدارات  تمثل مصروفات ريال سعودي    3,675,354  هي  ، 2022إجمالي مصروفات  الدخل  ومن خلال تحليل 

الإدارات بالنسبة    إيرادات% من إجمالي  15% إلى  11المباشرة ما بين    المصروفاتتتراوح نسبة  و   . إيرادات الإدارات% تقريبًا من إجمالي  13الإدارات المباشرة نسبة  

مباشرة   التكاليف، وتم تطبيق نسبة  كلفة المبيعات )المشتريات للمواد وأي مشتريات أخرى( وتشمل ت  ( فنادق خمسة نجوملمشاريع مشابهة في المنطقة المحيطة ) 

 % من إجمالي إيرادات الإدارات.  11

نسبة    التشغيليةريال سعودي ومن خلال تحليل الدخل تمثل مصروفات  13,599,939، هي  2022التشغيلية لعام    المصروفاتالمصروفات التشغيلية: إجمالي  

إجمالي  53 تقريبًا من  وتتراوح نسبة المصروفات  أرباح الإدارات%  بين    التشغيلية،  إلى  30ما  الإدارات  %  %45  أرباح  إجمالي  في  من  بالنسبة لمشاريع مشابهة 

دق خمسة نجوم( وتشمل كل النفقات والمصاريف الأخرى المتعلقة بالنشاط التشغيلي والإداري للفندق مثل النفقات العامة والإدارية المنطقة المحيطة )فنا

  أرباح الإدارات. % من إجمالي 35 تشغيليةوالتسويق والإصلاح والصيانة والطاقة، وتم تطبيق نسبة مصروفات 

 المكاتب رات في تقييم المعارض و عتباالفرضيات والا  4.2

% 5ريال سعودي شاملة رسوم الخدمات بنسبة    7,955,293: وأن دخل العقار الحالي من جزء المعارض والمكاتب هو  للمعارض والمكاتب  الفعلي  الدخلتحليل  

ليل الإيجار تبين أن الإيجار وتشل المحافظة على الأجزاء المشركة ونظافة وصيانة الأجزاء المشتركة للمعارض والمكاتب حسب معلومات العميل ومن خلال تح

 . الإيجارات السائدة للعقارات المشابهةمتوازن مع  الحالي 

وحسب معلومات أنه جاري التفاوض    % في تاريخ التقييم30التقييم    محل  جزء المعارض والمكاتب في العقارالشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في  

% 10% إلى  5يتراوح ما بين  بالنسبة للمشاريع المشابهة  فإن معدل الشواغر    ،ا للمسح السوقي والدارسات المنشورة. ووفقً مع مستأجرين للوحدات الشاغرة

  محل التقييمفي العقار    للمعارض والمكاتب  تم افتراض شواغروسيوهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  

الأولى و15 للسنة  النقدي  %5  التدفق  فترة  لكامل  الدخلعند تطبيق    الشواغر %  تم  أسلوب   5مراعاة أن المكاتب مؤجرة بالكامل بعقد واحد ولمدة  . كما 

 . سنوات

شمل تكاليف نفقات الخدمات % بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وت 10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

وتشمل تنظيف وصيانة المرافق والخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار   المشتركة والنظافة والصيانة للمبنى،

وقد    لكامل فترة التدفق النقدي %14 بنسبة تقييممحل ال بالنسبة لجزء المعارض والمكاتب في العقار نفقات تشغيليةوسيتم افتراض والواجهات الخارجية،  

 . عند تقدير النفقات التشغيلية % رسوم خدمة5أن المستأجر يدفع  تم مراعاة
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 معدل العائد التشغيلي للعقار  4.3

 % من فترة التدفق النقدي. 5 بمعدلللسنة الرابعة  محل التقييمفي العقار  للإيجاراتالنمو   معدلافتراض تم : للإيجاراتمعدل النمو 

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل الرسمل
ً
ة( القائم على  تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

المشابهة للمشاريع  التبادل  المكتبي  أعمال  التجاري  بين    للقطاع  إلى  7يتراوح  او %  %8  العائد  التبادل معدل  أعمال  على  القائم  الرسملة(  )معدل  لتشغيلي 

 ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: % 9% إلى 8يتراوح بين  الفندقيللمشاريع المشابهة للقطاع 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 . أدوار المشروع وحجمه ▪

 وقع لموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7.5و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييمنستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. ر و العقا

 %.9.5هو  تصحيح معدل الرسملةالتقييم وفق طريقة  للعقار محل للتدفقات النقدية الخصم: نستنتج أن معدل الخصممعدل 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 4.4

 للعقار، هي على النحو التالي:  صافي القيمة الحالية : التدفقات النقدية المخصومةطريقة 

 
 

12345الوحدةملخص طريقة التدفقات النقدية المخصومة الفندق - المتوقع

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0معدل النمو

%70.0%70.0%70.0%65.0%65.0%معدل الاشغال الغرف

)ADR( 675.0688.5702.3716.3730.6ريال/اليومسعر الايجار اليومي

%65.0%65.0%65.0%65.0%65.0%معدل الاشغال للفلل

)ADR( 2,000.02,000.02,080.82,122.42,164.9ريال/اليومسعر الايجار اليومي

%69.3%69.3%69.3%65.0%65.0%معدل الإشغال العام للفندق

الدخل من الفندق

رادات 30,161,59330,764,82433,070,94033,732,35934,407,006ريالإجمالي الإي

3,759,398-3,685,684-3,613,416-3,355,624-3,289,827-ريالإجمالي مصروفات الإدارات

ت اح الإدارا 26,871,76527,409,20129,457,52430,046,67430,647,608ريالأرب

10,726,663-10,516,336-10,310,133-9,593,220-9,405,118-ريالإجمالي المصروفات التشغيلية

17,466,64717,815,98019,147,39019,530,33819,920,945ريالإجمالي الربح التشغيلي

2,281,816-2,237,074-2,193,210-2,040,575-2,000,564-ريالإجمالي رسوم الإدارة

15,466,08415,775,40616,954,18017,293,26417,639,129ريالصافي الدخل التشغيلي للفندق

%51.3%51.3%51.3%51.3%51.3%من إجمالي الإيرادات
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12345طريقة التدفقات النقدية المخصومة المعارض والمكاتب - المتوقع

%0.0%5.0%0.0%0.0%0.0معدل النمو

المكاتب

892892892892892م2المساحة

900900900945945ريال/م2متوسط الإيجار

802,800802,800802,800842,940842,940ريالالإيجار

المعارض الدورين

5,3235,3235,3235,3235,323م2المساحة

1,3001,3001,3001,3651,365ريال/م2متوسط الإيجار

6,919,8486,919,8486,919,8487,265,8407,265,840ريال الإيجار

المعارض الميزانين

1,2261,2261,2261,2261,226م2المساحة

1,4001,4001,4001,4701,470ريال/م2متوسط الإيجار

1,716,9041,716,9041,716,9041,802,7491,802,749ريال الإيجار

المعارض )المحلات(

1,8651,8651,8651,8651,865م2المساحة

1,6001,6001,6001,6801,680ريال/م2متوسط الإيجار

2,983,2642,983,2642,983,2643,132,4273,132,427ريالإجمالي الإيجار

12,422,81612,422,81612,422,81613,043,95713,043,957ريالإجمالي الإيجار

652,198-652,198-621,141-621,141-1,783,142-ريالإجمالي خسائر الشواغر وخسائر الائتمان

%5.0%5.0%5.0%5.0%14.4%معدل الشواغر الكلي

10,639,67411,801,67511,801,67512,391,75912,391,759ريالإجمالي الدخل الفعلي

1,734,846-1,734,846-1,652,235-1,652,235-1,489,554-ريالإجمالي المصروفات الشغيلية

)NOI( 9,150,11910,149,44110,149,44110,656,91310,656,913ريالصافي الدخل التشغيلي



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  مجمع الجادة التجاري الفندقي|  عقارات الخليج ريت  -عقارات صندوق مُلكي 

29 
 

 
 

 الرأي النهائي للقيمة  4.5

 للدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
التدفقات النقدية  طريقة    -بأسلوب الدخل  التي تم التوصل إليها  تقييم العقار بالقيمة    تماستنادا

 كأساس للقيمة. المخصومة

   ،للملكية العقارية المطلقة  السوقية ومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة  مع الأخذ في الاعتبار جميع المعل
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للعقار هي كالآتي:  السوقيةللشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة 

 ريال سعودي  341,800,000

 سعودي  ريال ألف وثمانمئةوأربعون مليون  وواحدثلاثمئة 

 

  

)DCF( 12345الوحدةالتدفقات النقدية المخصومة

%9.50%معدل الخصم

x13.33xمعامل شراء السنوات

%7.50%معدل الرسملة

24,616,20325,924,84627,103,62127,950,17728,296,042ريالصافي الدخل التشغيلي )NOI(  - الفندق والمعارض والمكاتب

377,280,560ريالالقيمة الاستردادية

0.910.830.760.700.64ريالمعامل الخصم

22,480,55121,621,60620,643,57719,441,424257,633,478ريالالقيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريالصافي القيمة الحالية 

ريالبعد التقريب

341,820,637

341,800,000
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 4.6

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  ن لتحقيق الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضما

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  أو:  مخاطر  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  بعض    قد  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية 

 نهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة ال

   إنوجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث    يؤثر عدم أو قلة:  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.

ة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافس: مخاطر المنافسة

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

حديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة ال:  البيانات المستقبلية

 
ً
لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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   التجاري مجمع ذا إيليت  5

   .14/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة  وهو عبارة عن مجمع تجاري مطاعم وكافيهات ومكاتبللعقار التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  5.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  5.2

الملك عبدالعزيز مع سهوليقع   المبنى على قرب من طريق  يقع  السليمانية هي منطقة سكنية وتجارية،  الرياض، حي  السليمانية وسط  ة العقار ضمن حي 

المكرمة مكة  عبر طريق  اليه  و الوصول  المبنى  ،  بعد    4يحد  على  المبنى  ويقع  والجنوب،  والغرب  والشمال  الشرق  من  داخلية  من  400شوارع  الملك  م  طريق 

 : خريطة الموقعفي كما موضح ادناه ، عبدالعزيز

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 4صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار5صورة  

 
 46.7077712,  24.7064550 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 5.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 ورخصة البناءونظام البناء  الصك: خصائص 8جدول  

 اسم المالك رقم القطعة  تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصك 

  ولى العقارية شركة تمدين الأ  /س 49 12/11/1442 793010004585
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 9,600 الأرض مساحة 

 الرياض  المدينة 

 السليمانية  الحي

 689 رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 إصدار رخصة فورية  نوع الرخصة 

 بناء معارض تجارية  الإذن 

 بلدية العليا الفرعية  البلدية 

 1436/ 544 رقم الرخصة

 01/1436/ 13 تاريخ الرخصة

 01/1439/ 13 تاريخ الانتهاء 

 تجاري  استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  5.4

وابعادها، على النحو    ، وحدودها2م  9,600.00  بمساحة إجمالية للأرضو   .مقاساتها منتظمةو   ، منسوبها مستوي،استخدام تجاري   قطعة أرضهي    :الأرض

 الآتي:

 الأرض وابعاد: حدود 9جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 96 م39.5شارع عرض  الشمال

 96 م13شارع عرض  الجنوب

 100 م13.7شارع عرض  الشرق 

 100 م40شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 793010004585رقم  المصدر: صك الملكية

 

 : كروكي الأرض 6صورة  

 
  البوابة المكانية لمنطقة الرياض المصدر: 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو 
ً
 التالي: المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال ا: توزيع المبنى وفقً 10جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 9,586.50 0 1.00 مواقف  الطابق السفلي 

 4,703.30 15 1.00 معارض  الطابق الأرض ي 

 2,349.60 0 1.00 معارض  ميزانين

 3,406.60 0 1.00 معارض  الطابق الأول 

 1,679.00 - 0.00 خدمات  الملحق العلوي 

 184.00 0 0.00 خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 9,586.50 0 1.00 مواقف  الطوابق السفلية

 4,703.30 15 1.00 معارض  الطابق الأرض ي 

 2,349.60 0 1.00 معارض  ميزانين

 3,406.60 0 1.00 معارض  الطابق الأول 

 1,679.00 - 0.00 خدمات  الملحق العلوي 

 21,725.00 15 0.00 - مجموع مسطحات البناء

 184.00 0 0.00 خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 21,909.00 15 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 
 

 المساحات القابلة للإيجار: 11جدول  

           المساحات القابلة للإيجار 
      

 معارض تجارية 

 ملاحظات   المواصفات  المساحة  عدد

15 6,700.00 
 

 معارض ميزانين 
 - 

   

         6,700.00 المجموع
      

 مكاتب

 ملاحظات   المواصفات  المساحة  عدد

 -  مكاتب  4,491.00 30
      

         4,491.00 المجموع
      

         11,191.00 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 العميل المصدر: 
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 . خارجية بالقبو ومواقفء كما يتوفر للمجمع مواقف سيارات رخصة البناحسب  مكتب 30معرض ميزانين  15المجمع من : يتكون المبنىمواصفات 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  قأنظمة الحرائو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

كما أن الإدارة تتم من قبل المستأجر الرئيس ي بالإضافة إلى جميع   جيدة،في حالة وهو   رخصة البناءتقريبًا حسب سنوات  3 المبنىعمر :  حالة البناء والصيانة

 . وات الكهربائية والإضاءة للممرات وتقليم الأشجار والواجهات الخارجيةأعمال الصيانة وتشمل تنظيف وصيانة المرافق والخدمات وأنظمة الحرائق والأد

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  المرافق والخدمات

 الامطار والصرف الصحي. مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه 

 حليل دخل العقار ت  5.5

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل و   مجمع تجاري العقار عبارة عن 
ً
 للعقار. يتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

  5لمدة  ثابت وغير متزايدوأن قيمة الإيجار   سعودي ريال 16,000,000إيجار سنوي أن العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد وبقيمة  إجمالي الدخل السنوي:

 . حسب العقد المرفق 01/03/2025وحتى  02/03/2020سنوات تبدأ من تاريخ 

 . حسب العقد المرفق النفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس ي

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

وهي شاملة الكهرباء   العقدالمبنى بالكامل، وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب    بتأجير  قامأن المالك  نظام التأجير وشروط عقد الإيجار:  

 . والخدمات والمياه

 الكهرباء والماء. دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل 

المستأجر   الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

 ، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة الأخرى المطلوب. الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال

 .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ااستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادله

قة بالعين المؤجرة بشرط عدم التأجير من الباطن المبنى بالكامل كوحدة  الملحوالمكاتب  يُسمح للمستأجر بالتأجير من الباطن للمحلات الخارجية والداخلية  

 بمفرده أمام المستأجرين من الباطن ولا
ً

 يتم تحويل هذه واحدة أو تجاوز شروط الاتفاقية الأساسية المتفق عليها، وفي هذه الحالة يكون المستأجر مسؤولا

  . المسؤولية إلى المؤجر
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 منهجية التقييم 5.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييمللوصول إلى  

 . ييم، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ة صافي  طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسمل

 . الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية

 أدلة القيمة 5.7

 المعارض التجارية : مقارنات 12جدول 

 
 الميداني المصدر: المسح 

 1,300في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين    للمعارض التجارية المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار  المعارض التجاريةتحليل إيجار  

  . المعارض الميزانينكمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 1,450ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  2ريال/م 1,600إلى  2ريال/م

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدالمشروعتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

5600.00810,0001,350-3للسنة الأولى%10-عرضحدمعرض ميزانين1

5800.001,040,0001,300-3للسنة الأولى%10-عرضحدمعرض ميزانين2

5300.00450,0001,500-3للسنة الأولى%10-عرضحدمعرض ميزانين3

15250.00400,0001,600-5-%0-عرضحدمعرض ميزانين4

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض%0.00عرض%0.00عرض%0.00عرض2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%5-150.00%

10%10%0.00%10%0.00%10%0.00%0%0.00%

3-530.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--1,350.00-1,300.00-1,500.00-1,600.00

6,700.00600.000.00%800.000.00%300.000.00%250.000.00%

%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفرمتوفر

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لالا

)B( عالية)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%

330.00%41.00%62.00%41.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةمتوسطة

%0.00غير مشطب%0.00غير مشطب%0.00غير مشطب%0.00غير مشطبغير مشطب

%0.00غير مشطب%0.00غير مشطب%0.00غير مشطب%0.00غير مشطبغير مشطب

--0.00%-1.00%-2.00%-1.00%

--1,350.00-1,313.00-1,530.00-1,616.00

100.00%-25.00%-25.00%-25.00%-25.00%

--337.50-328.25-382.50-404.00

المعاملات المقارنة المعارض 

بعد التقريب

المساحة

القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

 SAR 1,452.25سعر المتر الإيجاري المقدر  

SAR 1,450.00 

SAR 9,715,000.00 

6,700.00

التشطيبات الداخلية

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

مساحات مكشوفة

الخدمات

العمر

التشطيبات الخارجية

التشطيبات الداخلية

الارتفاع

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

رسم الخدمة

تسوية ظروف السوق

فترة سماح "أشهر"

المقارنة 4

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الندرة

المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

أمن،مواقف خارجية

رسم الخدمةالخدمات

أمن،مواقف خارجية

أمن،مواقف خارجية

أمن،مواقف خارجية
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 المكاتب : مقارنات 13جدول 

 
 لميداني االمصدر: المسح 

إلى  2ريال/م 1,000المشابهة في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين  للمكاتبتحليل إيجار المعارض التجارية: من خلال تحليل أسعار الإيجار  

  المكاتب. كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 1,100ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  2ريال/م 1,250

تاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

عرض ساريحدمكتب1

عرض ساريحدمكتب2

عرض ساريحدمكتب3

عرض ساريحدمكتب4

عرض ساريحدمكتب5

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2022/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

32170.00%1900.00%2030.00%2770.00%3430.00%

311000.00%11000.00%11000.00%11000.00%10000.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--1,100-1,100-1,100-1,100-1,000

4,491.000.000.00%0.000.00%0.000.00%0.000.00%0.000.00%

%0.00شمال%0.00جنوب%0.00جنوب%0.00شرق%0.00شرقالسليمانية

%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفرمتوفر

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لالا

)B( فئة)B( 0.00فئة%)B( 0.00فئة%)B( 0.00فئة%)B( 0.00فئة%)B( 0.00فئة%

330.00%41.00%64.00%43.00%20.50%-

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةمتوسطة

%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطبمشطب

%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطبمشطب

--0.00%-1.00%-4.00%-3.00%-0.50%-

--1,100-1,111-1,144-1,133-995

100.00%-20.00%-20.00%-20.00%-20.00%-20.00%

--220-222-229-227-199

المعاملات المقارنة المكاتب

القيمة لكل متر

المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

المساحة /م2

217

190

203

277

343

الخدمات

أمن،مواقف داخلية

أمن،مواقف داخلية

أمن،مواقف داخلية

أمن،مواقف داخلية

أمن،مواقف داخلية

المقارنة 5

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

1,000343,000

جدول التسويات للمقارنات

المساحة /م2

المقارنة 4المقارنة 3

التشطيبات الداخلية

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

الندرة

الارتفاع

مساحات مكشوفة

الخدمات

العمر

التشطيبات الخارجية

التشطيبات الداخلية

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

المساحة

بعد التقريب

 SAR 1,096.60سعر المتر الإيجاري

SAR 1,100.00 

4,491.00

 SAR 4,940,100.00القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

238,700

السعر )ر.س(

209,000

223,300

304,700

القيمة لكل متر

1,100

1,100

1,100

1,100
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 رات في التقييم عتباوالا  الفرضيات  5.8

ريال  1,430ريال سعودي بمعدل  16,000,000هو  التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ للعقار تحليل الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من الإيجار 

تم تقدير الإيجار السوقي بمبلغ  وقد  ةللعقارات المشابهالسائدة بالسوق  متوازن مع الإيجاراتيجار تبين أن الإيجار الحالي  ومن خلال تحليل الإ  متر مربعلكل 

   سعودي.ريال  14,655,100

 أنه مؤجر بالكامل  % في تاريخ التقييم0الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
للمسح السوقي والدارسات  . ووفقًا  نظرا

ولن يتم  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة

 . أسلوب الدخلعند تطبيق  بعد تقدير قيمة الشواغر محل التقييم للعقار افتراض أية شواغر

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5ة: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين النفقات التشغيلي

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المر المشتركة  افق نة 

، ولن يتم افتراض أية نفقات  لوأن المالك لا يتحموالخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية، 

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.  الفعليمن الدخل  نفقات تشغيليةأية 

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد
ً
التشغيلي )معدل    معدل العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي:  %8% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

 وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7.75و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييمنستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

  . مساحته ودخله وعمرهو  العقار
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 5.9

 ، هي على النحو التالي:  القيمة الرأسمالية للعقار:  طريقة رسملة الدخل

 
 

 الرأي النهائي للقيمة  5.10

 للدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
كأساس    رسملة الدخلطريقة   -بأسلوب الدخل  التي تم التوصل إليها  تقييم العقار بالقيمة    تماستنادا

 للقيمة. 

   ،للملكية العقارية المطلقة  السوقية مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة  
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للعقار هي كالآتي:  السوقيةللشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة 

 ريال سعودي  206,500,000

 سعودي  وخمسمئة ألف ريال مئتان وستة مليون 

 

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 16,000,000.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 16,000,000.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 16,000,000.00 

0.00

%7.75معدل الرسملة

 SAR 206,451,612.90القيمة الرأسمالية

12.90معامل شراء السنوات

 SAR 206,500,000.00بعد التقريب
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 5.11

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  ن لتحقيق الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضما

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  أو  :  مخاطر  التنظيمية  البيئة  تشهد  بعض  قد  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية 

 نهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة ال

   إنر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  يؤث:  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.

ى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إل: مخاطر المنافسة

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

ارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العق:  البيانات المستقبلية

 
ً
لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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  فيفندا الفندقيمجمع فلل  6

   .14/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة  وهو عبارة عن فلل فندقيةللعقار التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  6.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  6.2

شوارع داخلية من الشرق    2يقع المبنى على طول طريق الأمير فيصل بن فهد الذي يربط بطريق الملك فهد من الشرق وطريق الديوان من الغرب، يحد المبنى  

في كما موضح ادناه    ،كم شمال مركز الملك فهد الثقافي  0.5كم جنوب قصر اليمامة وعلى بعد    1، يقع المبنى على بعد  هو جاروالشمال بينما الحد الغربي  

 : خريطة الموقع

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 7صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار8صورة  

 
 46.6477997,  24.6504402 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  مجمع فلل فيفندا الفندقي|  عقارات الخليج ريت  -عقارات صندوق مُلكي 

44 
 

 ونظام البناء خصائص الصك 6.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 ورخصة البناء ونظام البناء  الصك: خصائص 14جدول  

 اسم المالك رقم القطعة  تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  5/1 12/11/1442 393010004592
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 10,000.00 الأرض مساحة 

 الرياض  المدينة 

 الهدا  الحي

 - رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 تعديل مخططات البناء  نوع الرخصة 

 بناء مجمع سكني  الإذن 

 بلدية الشميس ي الفرعية البلدية 

 5961/1434 رقم الرخصة

 03/1434/ 23 تاريخ الرخصة

 03/1437/ 23 تاريخ الانتهاء 

 سكني   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  6.4

وابعادها، على النحو   ، وحدودها2م10,000.00ض  بمساحة إجمالية للأر و   .مقاساتها منتظمةو   استخدام سكني، منسوبها مستوي،  قطعة أرضهي    :الأرض

 الآتي:

 الأرض  وابعاد : حدود 15جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 97.88 م20شارع عرض  الشمال

 98.42 م40شارع عرض  الجنوب

 97 م20شارع عرض  الشرق 

 107.35 1/ 6قطعة رقم  الغرب 

 - ملاحظات 

 393010004592رقم  المصدر: صك الملكية

 

 : كروكي الأرض 9صورة  

 
  البوابة المكانية لمنطقة الرياض المصدر: 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو 
ً
 التالي: المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال ا: توزيع المبنى وفقً 16جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 138.00 0 1.00 مواقف  الطابق السفلي 

 3,070.00 24 1.00 فلل فندقية الطابق الأرض ي 

 3,586.00 0 1.00 فلل فندقية الطابق الأول 

 552.00 0 1.00 فلل فندقية الملحق العلوي 

 400.65 0 0.00 خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 138.00 0 1.00 مواقف  الطوابق السفلية

 3,070.00 24 1.00 فلل فندقية الطابق الأرض ي 

 3,586.00 0 1.00 فلل فندقية الطابق الأول 

 552.00 - 1.00 فلل فندقية الملحق العلوي 

 7,346.00 24 0.00 - مجموع مسطحات البناء

 400.65 0 0.00 خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 7,746.65 24 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 

 مواصفات المجمع:  17جدول  

  مبنى الحراسات  1 مبنى الخدمات  1 مبنى الأنشطة  1 فيلا فندقية  24 الوحدات:عدد 

 تفاصيل المباني:

فلل   8نموذج أ، وعددها 

 2م2,070.20بمساحة 

  4نموذج ب، وعددها 

   2م1,276فلل بمساحة 

فلل   2نموذج ج، وعددها 

 2م 554.80بمساحة 

فيلا   1نموذج د، وعددها 

 2م 648.74بمساحة 

فيلا   1وعددها نموذج هـ، 

 2م 347.14بمساحة 

فيلا   1نموذج و، وعددها 

   2م438بمساحة 

  6نموذج س، وعددها 

 2م1,064فلل بمساحة 

مبنى الأنشطة بمساحة 

 2م588

مبنى الخدمات قبو ودور  

 2م 211.50أرض ي 

 2م67.70مبنى الحراسات 

الخدمات المتوفرة  

 في الفندق: 

 خارجي ومطعم وكوفي شوب ومصعد وموقف سيارات لكل فيلا.مسطحات خضراء ونادي صحي ومسبح 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

بالإضافة إلى جميع الصيانة    المالككما أن الإدارة تتم من قبل    جيدة،في حالة  وهو    رخصة البناءسب  تقريبًا ح  سنوات  7  المبنىعمر  :  حالة البناء والصيانة

ا وتقليم  للممرات  والإضاءة  الكهربائية  والأدوات  الحرائق  وأنظمة  والخدمات  المرافق  وصيانة  تنظيف  وتشمل  صيانة  شركات  قبل  من  تتم  لأشجار وأنها 

 . والواجهات الخارجية

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  دماتالمرافق والخ

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  6.5

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل و  مبنى شقق فندقية مفروشةالعقار عبارة عن 
ً
 للعقار.يتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

 حسب العقد المرفق   27/10/2037وحتى تاريخ    28/10/2020تبدأ من تاريخ    سنة  17لمدة  أن العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد    إجمالي الدخل السنوي:

 لنحو الآتي: وأن قيمة الإيجار هي على ا

 القيمة الإيجارية  الفترة الإيجارية

  10,937,500 13/10/2020من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  11,703,124 13/10/2022من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  12,522,344 13/10/2027من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  13,398,908 13/10/2032من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

 . حسب العقد المرفق النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس يالنفقات التشغيلية: أن 

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

المبنى بالكامل شامل التركيبات والتكييف والفرش والاثاث للغرف ولكامل المبنى، وأن الخدمات   بتأجير  قامأن المالك  نظام التأجير وشروط عقد الإيجار:  

 ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب معلومات العميل وهي شاملة والكهرباء والمياه والخدمات. 

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

المستأجر لصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها  ا

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

ت والواجهات الخارجية ومرافق النظافة الأخرى  الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرا ▪

 المطلوب. 

 .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ااستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادله ▪

بالعين المؤجرة بشرط عدم التأجير من الباطن المبنى بالكامل كوحدة واحدة أو تجاوز شروط الاتفاقية    للغرف والقاعاتيُسمح للمستأجر بالتأجير من الباطن  

 بمفرده أمام المستأجرين من الباطن ولا يتم تحويل هذه المسؤولية إلى 
ً

  .المؤجرالأساسية المتفق عليها، وفي هذه الحالة يكون المستأجر مسؤولا
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 منهجية التقييم 6.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  قيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييمللوصول إلى ال

 . م، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ة صافي  طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسمل

 . الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية

 أدلة القيمة 6.7

 إيجار الفلل : مقارنات 18جدول 

 
 الميداني المصدر: المسح 

  ريال   400,000  ريال إلى   300,000في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين    الفلل المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار  الفللتحليل إيجار  

  .الفلل وعلى الخدمات والمواصفات الحالية للفللريال كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  420,000للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات 

تاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

عرض ساريحدفيلا1

عرض ساريحدفيلا2

عرض ساريحدفيلا3

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%

330.00%30.00%30.00%

330.00%25.00%25.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-5.00%-0.00%

--350,000-315,000-290,000

-0.000.00%0.000.00%0.000.00%

%10.00الرفيعة%10.00الرفيعة%10.00الرفيعةالهدا

%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفرمتوفر

--0.00%-0.00%-0.00%

%0.00لا%0.00لا%0.00لانعم
ً
%10.00متوسطة%10.00متوسطة%10.00متوسطةعالية جدا

550.00%62.00%1210.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةعالية الجودة

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةعالية الجودة

--20.00%-22.00%-30.00%

--420,000-384,300-377,000

0.00%-100.00%-0.00%-0.00%

--420,000-0-0

المعاملات المقارنة للفلل

عدد دورة مياه

المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

عدد الغرف

3

3

3

الخدمات

أمن،مواقف داخلية، مسبح، نادي، ملاعب

أمن،مواقف داخلية، مسبح، نادي، ملاعب

أمن،مواقف داخلية، مسبح، نادي، ملاعب

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

جدول التسويات للمقارنات

عدد الغرف

المقارنة 3

التشطيبات الداخلية

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

الندرة

الارتفاع

مساحات مكشوفة

الخدمات

العمر

التشطيبات الخارجية

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

عدد الوحدات

بعد التقريب

سعر الإيجار المقدر  "الفلل"

24.00

SAR 420,000.00 

SAR 420,000.00 

 SAR 10,080,000.00القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

350,000

السعر )ر.س(

300,000

290,000

عدد دورة مياه

3

2

2
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 رات في التقييم عتباالفرضيات والا  6.8

  487,602ريال سعودي بمعدل    11,703,125هو    التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ  للعقار  تحليل الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من الإيجار  

ي  ومن خلال تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة وقد تم تقدير الإيجار السوق  فيلا بالمبنىريال لكل  

 .  ريال سعودي 10,080,000بمبلغ 

   % في تاريخ التقييم0اغر في العقار موضوع التقييم  الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشو 
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  أنه مؤجر بالكامل  نظرا

ولن يتم  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة

 . أسلوب الدخلعند تطبيق  بعد تقدير قيمة الشواغر محل التقييم للعقار افتراض أية شواغر

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5ما بين  النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  نة 

، ولن يتم افتراض أية نفقات  لوأن المالك لا يتحموالإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،  والخدمات والأدوات الكهربائية

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.  الفعليمن الدخل  نفقات تشغيليةأية 

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل  معدل العائد التشغيلي:  
ً
تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 ا يلي: % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها م8.5% إلى 7.5الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

العقار    وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %8و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    قييم العائد التشغيلي للعقار محل التنستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 . مساحته ودخله وعمره و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 6.9

 ، هي على النحو التالي:  طريقة رسملة الدخل: القيمة الرأسمالية للعقار

 

 الرأي النهائي للقيمة  6.10

 للدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
كأساس    رسملة الدخلطريقة   -بأسلوب الدخل  التي تم التوصل إليها  تقييم العقار بالقيمة    تماستنادا

 للقيمة. 

   ،للملكية العقارية المطلقة  السوقية مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة  
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للعقار هي كالآتي:  السوقيةللشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة 

 ريال سعودي  146,300,000

 سعودي  وثلاثمئة ألف ريال مئة وستة وأربعون مليون 

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 11,703,124.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 11,703,124.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 11,703,124.00 

0.00

%8.00معدل الرسملة

 SAR 146,289,050.00القيمة الرأسمالية

12.50معامل شراء السنوات

 SAR 146,300,000.00بعد التقريب
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 6.11

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنلمحلية والعالمية، حيث والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم ا

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

 لسوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف ا

وتشريعية تنظيمية  بعض  :  مخاطر  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  قد 

 المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار 

   إنيؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  :  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار. من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن

إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  : مخاطر المنافسة

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

يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  :  البيانات المستقبلية

 لتغيير  عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبل
ً
ية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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 مبنى النموذجية )شقق فندقية( 7

   .14/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة  وهو عبارة عن شقق فندقيةللعقار التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  7.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  7.2

شوارع    1نى  يقع المبنى على طول طريق الأمير فهد بن سلمان بن عبدالعزيز الذي يربط بطريق الملك فهد من الشرق وشارع الناصرية من الغرب، يحد المب

كما موضح   ،لناصريةكم شرق مرور ا 1الملك فهد وعلى بعد  عن طريقكم  0.5داخلية من الجنوب بينما الحد الشرقي جار والغربي جار، يقع المبنى على بعد 

 : خريطة الموقعفي ادناه 

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 10صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار11صورة  

 
 46.699715, 24.660159 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 7.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 ورخصة البناء ونظام البناء  الصك: خصائص 19جدول  

 اسم المالك رقم القطعة  تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

 بدون  12/11/1442 393010004586
 شركة تمدين الاولى العقارية 

  بدون  12/11/1442 693010004593
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 3,061.75 الأرض مساحة 

 الرياض  المدينة 

 النموذجية  الحي

 بدون  رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 بدون  رقم القطعة 

 إصدار رخصة فورية  الرخصة نوع 

 بناء عمارة سكنية شقق مفروشة  الإذن 

 بلدية الشميس ي الفرعية البلدية 

 - /- رقم الرخصة

 - /-/- تاريخ الرخصة

 - /-/- تاريخ الانتهاء 

 سكني تجاري حسب أنظمة البناء  نوع التخطيط 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةالعقار لكية الموصف  7.4

وابعادها،   ، وحدودها2م  3,061.75 بمساحة إجمالية للأرضو  .منتظمةغير مقاساتها و  استخدام سكني تجاري، منسوبها مستوي، أرض تينهي قطع :الأرض

 على النحو الآتي: 

 الأرض  وابعاد : حدود 20جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 25.20 م32شارع عرض  الشمال

 27.85 م20شارع عرض  الجنوب

 60 جار الشرق 

 58.90 جار الغرب 

 - ملاحظات 

 693010004593المصدر: صك الملكية رقم 

   الأرضقطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 34.30 م32شارع عرض  الشمال

 29 م20شارع عرض  الجنوب

 58.90 جار الشرق 

 40.75 جار الغرب 

 - ملاحظات 

 393010004586المصدر: صك الملكية رقم 

 : كروكي الأرض 12صورة  

 
  المصدر: البوابة المكانية لمنطقة الرياض 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال ا: توزيع المبنى وفقً 21جدول  

 عرض مكونات البناء

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 2,665 - 1 مواقف  الطابق السفلي 

 1,837 17 1 شقق  الطابق الأرض ي 

 1,990 30 1 شقق  الطابق الأول 

 1,990 30 1 شقق  الثاني الطابق 

 1,990 30 1 شقق  الطابق الثالث 

 995 14 1 شقق  الملحق العلوي 

 146 - - خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 2,665 - 1 مواقف  الطوابق السفلية

 1,837 17 1 شقق  الطابق الأرض ي 

 1,990 30 1 شقق  الطابق الأول 

 1,990 30 1 شقق  الطابق الثاني 

 1,990 30 1 شقق  الثالث الطابق 

 995 14 1 شقق  الملحق العلوي 

 11,467 121 - - مجموع مسطحات البناء

 146 - - خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 11,613 121 - - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء 

 مواصفات المبنى :  22جدول  

 .غرفة حسب افادة العميل 128 عدد الوحدات

 .موقف سيارة109 عدد المواقف بالقبو

مصعد   2بهو الفندق وبه الاستقبال والجلسات وصالة ألعاب وصالة ألعاب الأطفال ونادي صحي ومسبح وكوفي شوب وعدد  الخدمات المتوفرة في المبنى 

 اجتماعات وقاعة مركزية لكافة الاستخدامات. قاعة  2للنزلاء ومصعد للخدمات ومصلى ومركز رجال الأعمال وعدد 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

بالإضافة إلى جميع   المستأجر الرئيس يكما أن الإدارة تتم من قبل   جيدة،في حالة وهو   رخصة البناءتقريبًا حسب  سنوات 3 المبنىعمر :  حالة البناء والصيانة

 . ت الكهربائية والإضاءة للممرات وتقليم الأشجار والواجهات الخارجيةالصيانة وتشمل تنظيف وصيانة المرافق والخدمات وأنظمة الحرائق والأدواأعمال 

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  المرافق والخدمات

 الصرف الصحي. مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار و 
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 حليل دخل العقار ت  7.5

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل و  مبنى شقق فندقية مفروشةالعقار عبارة عن 
ً
 .للعقاريتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

  5لمدة    ثابت وغير متزايد وأن قيمة الإيجار    ريال سعودي  3,800,000إيجار سنوي  أن العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد وبقيمة    إجمالي الدخل السنوي:

 . حسب العقد المرفق 25/08/2027وحتى  26/08/2022سنوات تبدأ من تاريخ 

 . المرفقحسب العقد  أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس يالنفقات التشغيلية: 

 أنه مؤجر بالكامل %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 .نظرا

وأن الخدمات   ،المبنى بالكامل شامل التركيبات والتكييف والفرش والاثاث للغرف ولكامل المبنى  بتأجير  قامأن المالك  نظام التأجير وشروط عقد الإيجار:  

 . والخدمات ستأجر حسب معلومات العميل وهي شاملة والكهرباء والمياهورسوم المرافق يتحملها الم 

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

اقبة يتحملها المستأجر الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمر 

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

 .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ااستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادله ▪

بالعين المؤجرة بشرط عدم التأجير من الباطن المبنى بالكامل كوحدة واحدة أو تجاوز شروط الاتفاقية    للغرف والقاعاتيُسمح للمستأجر بالتأجير من الباطن  

 بمفرده أمام المستأجرين من الباطن ولا يتم تحويل هذه المسؤولية إلى 
ً

  .المؤجرالأساسية المتفق عليها، وفي هذه الحالة يكون المستأجر مسؤولا
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 منهجية التقييم 7.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  قيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييمللوصول إلى ال

 . م، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ة صافي  طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسمل

 . الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية

 أدلة القيمة 7.7

 مباني للإيجار بالكامل: مقارنات 23جدول 

 
 الميداني المصدر: المسح 

ريال   29,000في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين    المشابهة  للمباني بالكامل : من خلال تحليل أسعار الإيجار  المباني بالكاملتحليل إيجار  

  العقار. كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  ريال لكل غرفة مفروشة 31,528للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  لكل غرفةريال  32,000إلى 

السعر لكل غرفةعدد الغرفالمساحة/م2مدة العقدالمشروعتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

152,500,0009027,778-5-عرضحدشقق مفروشة1

152,000,0007626,316-5-عرضحدشقق مفروشة2

153,800,00014027,143-5-عرضحدشقق مفروشة3

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض%0.00عرض%0.00عرض2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%

3-105-150.00%5-150.00%5-150.00%

660.00%60.00%60.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%

--27,778-26,316-27,143

128900.00%760.00%1400.00%

%2.50متوسطة%2.50متوسطة%2.50متوسطةعالية

%2.50متوسطة%5.00منخفضة%5.00منخفضةممتازة

%5.00مجدد (12)%30.00%5.00 مجدد )7(3

%2.50مقبولة%2.50مقبولة%1.00متوسطةممتازة

%5.00مشطب%10.00غير مشطب%0.00مشطب ومؤثثمشطب ومؤثث

--13.50%-20.00%-17.50%

--31,527.78-31,578.95-31,892.86

--100.00%-0.00%-0.00%

--31,527.78-0.00-0.00

4,040,000بعدالتقريب

الخدمات

مواقف خارجية

مواقف خارجية

مواقف خارجية

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

عدد الغرف

المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

فترة سماح "أشهر"

تسوية ظروف السوق

الخدمات

العمر

التشطيبات الخارجية

التشطيبات الداخلية

سهولة الوصول

4,035,556

128

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

المعاملات المقارنة للمباني 

المساحة

القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

 SAR 31,528متوسط قيمة إيجار الغرفة



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  مبنى النموذجية )شقق فندقية(|  تعقارات الخليج ري  -عقارات صندوق مُلكي 

59 
 

 رات في التقييم عتباالفرضيات والا  7.8

ريال   29,687ريال سعودي بمعدل  3,800,000هو  التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ للعقار لعقار الإجمالي من الإيجار تحليل الإيجار الفعلي: أن دخل ا

ي  ومن خلال تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة وقد تم تقدير الإيجار السوق   غرفة بالمبنىلكل  

 .  ريال سعودي 4,040,000بلغ بم

   % في تاريخ التقييم0الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  أنه مؤجر بالكامل  نظرا

ولن يتم  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة

 . أسلوب الدخلعند تطبيق  بعد تقدير قيمة الشواغر محل التقييم للعقار افتراض أية شواغر

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5ما بين  النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  نة 

، ولن يتم افتراض أية نفقات  لوأن المالك لا يتحموالإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،  والخدمات والأدوات الكهربائية

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.  الفعليمن الدخل  نفقات تشغيليةأية 

 إلى الص معدل العائد التشغيلي:  
ً
فقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل  تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: 7.5% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . المبنى  عمر التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

العقار    وقعلمبة معقولة بالنسبة  وهي نس   %7و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييم نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 7.9

 ، هي على النحو التالي:  القيمة الرأسمالية للعقار:  طريقة رسملة الدخل

 

 الرأي النهائي للقيمة  7.10

 للدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
كأساس    رسملة الدخلطريقة   -بأسلوب الدخل  التي تم التوصل إليها  تقييم العقار بالقيمة    تماستنادا

 للقيمة. 

   ،للملكية العقارية المطلقة  السوقية مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة  
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للعقار هي كالآتي:  السوقيةللشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة 

 ريال سعودي  54,300,000

 سعودي  ريال  أربعة وخمسون مليون وثلاثمئة ألف

 

  

%0.00

%0.00

 

0.00 النفقات التشغيلية

0.00 قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان

 SAR 3,800,000.00إجمالي الدخل الفعال

 SAR 54,300,000.00بعد التقريب

14.29معامل شراء السنوات

 SAR 54,285,714.29القيمة الرأسمالية

 SAR 3,800,000.00صافي الدخل التشغيلي

%7.00معدل الرسملة

 SAR 3,800,000.00إجمالي الدخل السنوي
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 7.11

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنلمحلية والعالمية، حيث والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم ا

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

 لسوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف ا

وتشريعية تنظيمية  بعض  :  مخاطر  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  قد 

 بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح 

   إنيؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  :  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 ودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وج

إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  : مخاطر المنافسة

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

يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  :  البيانات المستقبلية

 لتغيير  عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقب
ً
لية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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 مبنى الياسمين السكني )شقق سكنية( 8

   .14/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة  وهو عبارة عن عمارة سكنيةللعقار التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 للعقار مسح فوتوغرافي  8.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  8.2

 إلى طريق أنس بن مالك، يحد المبنى  30يقع المبنى على طول شارع القادسية عرض  
ً
شوارع داخلية من الشمال والغرب بينما الحد    2م الذي يربط العقار جنوبا

 : ريطة الموقعخفي كما موضح ادناه ، كم جنوب طريق الملك سلمان 2كم شمال طريق أنس بن مالك وعلى بعد  1، يقع المبنى على بعد جارالجنوبي 

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 13صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار14صورة  

 
 46.6503374,  24.8287924 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 8.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص العميل تتلخص خصائص الصكبالاستناد على معلومات 

 ورخصة البناء ونظام البناء  الصك: خصائص 24جدول  

 اسم المالك رقم القطعة  تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  الاولى العقارية شركة تمدين  16 13/03/1443 493010005755
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 2,309.76 الأرض مساحة 

 الرياض  المدينة 

 الياسمين  الحي

 3229 رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 إصدار  نوع الرخصة 

 بناء عمارة سكنية )نظام البناء المطور(  الإذن 

 الفرعيةبلدية شمال الرياض  البلدية 

 1431/ 12739 رقم الرخصة

 07/1431/ 24 تاريخ الرخصة

 07/1434/ 24 تاريخ الانتهاء 

 سكني تجاري  استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  8.4

وابعادها، على    ، وحدودها2م2,309.76ض  بمساحة إجمالية للأر و   .مقاساتها منتظمةو   استخدام سكني تجاري، منسوبها مستوي،  قطعة أرض هي    :الأرض

 النحو الآتي: 

 الأرض  وابعاد : حدود 25جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 69.99 م10شارع عرض  الشمال

 69.99 15قطعة رقم  الجنوب

 33 م36شارع عرض  الشرق 

 33 م18شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 493010005755رقم  المصدر: صك الملكية

 : كروكي الأرض 15صورة  

 
  البوابة المكانية لمنطقة الرياض المصدر: 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال ا: توزيع المبنى وفقً 26جدول  

 عرض مكونات البناء

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 1,382.00 12 1.00 شقق  الطابق الأرض ي 

 1,620.00 12 1.00 شقق  الطابق الأول 

 1,550.00 11 1.00 شقق  الطابق الثاني 

 731.00 6 1.00 شقق  الملحق العلوي 

 139.98 - 0.00 خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 1,382.00 12 1.00 شقق  الطابق الأرض ي 

 1,620.00 12 1.00 شقق  الطابق الأول 

 1,550.00 11 1.00 شقق  الطابق الثاني 

 731.00 6 1.00 شقق  الملحق العلوي 

 5,283.00 41 - - مجموع مسطحات البناء

 139.98 - - خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 5,422.98 41 - - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 

 

           الوحدات القابلة للإيجار
      

 شقق سكنية

 ملاحظات   المواصفات   عدد الوحدات  عدد

41 41.00 
شقق غرفتين نوم   

 دورة مياه  2وصالة و

 - 
   

         41.00 المجموع
      

         41.00 مجموع الوحدات القابلة للإيجار 

 

 . ء كما يتوفر للمجمع مواقف خارجية كافيةرخصة البناحسب شقة سكنية  41المبنى من  مكون : المبنىمواصفات 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

بالإضافة إلى جميع الصيانة    المالككما أن الإدارة تتم من قبل   جيدة،في حالة  وهو    رخصة البناءحسب  تقريبًا    سنوات  10  المبنىعمر :  حالة البناء والصيانة

ا وتقليم  للممرات  والإضاءة  الكهربائية  والأدوات  الحرائق  وأنظمة  والخدمات  المرافق  وصيانة  تنظيف  وتشمل  صيانة  شركات  قبل  من  تتم  لأشجار وأنها 

 . والواجهات الخارجية

ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء  :  المرافق والخدمات

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  8.5

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل و  مبنى شقق فندقية مفروشةالعقار عبارة عن 
ً
 للعقار.يتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

  5لمدة    ة وغير متزايد  ةوأن قيمة الإيجار ثابت  ريال سعودي  1,300,000إيجار سنوي  أن العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد وبقيمة   إجمالي الدخل السنوي:

 . حسب العقد المرفق 04/09/2027وحتى  05/09/2022 سنوات تبدأ من تاريخ

 . حسب العقد المرفق النفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس ي

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

، وأن الخدمات المبنى بالكامل شامل التركيبات والتكييف والفرش والاثاث للغرف ولكامل المبنى  بتأجير  قامأن المالك  نظام التأجير وشروط عقد الإيجار:  

 ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب معلومات العميل وهي شاملة والكهرباء والمياه والخدمات. 

 و من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. دفع رسوم المرافق: المستأجر ه

المستأجر   الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

ا في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة الأخرى  الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بم ▪

 المطلوب. 

 .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ااستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادله ▪

الباطن   من  بالتأجير  للمستأجر  الاتفاقية  ب  للشققيُسمح  تجاوز شروط  أو  واحدة  كوحدة  بالكامل  المبنى  الباطن  من  التأجير  عدم  بشرط  المؤجرة  العين 

 بمفرده أمام المستأجرين من الباطن ولا يتم تحويل هذه المسؤولية إلى 
ً

  .المؤجرالأساسية المتفق عليها، وفي هذه الحالة يكون المستأجر مسؤولا
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 منهجية التقييم 8.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  مة السوقية بناءً على الغرض من التقييمللوصول إلى القي

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ة صافي  طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسمل

 . الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية

 أدلة القيمة 8.7

 الشقق السكنية : مقارنات 27جدول 

 

 الميداني المصدر: المسح  

  35,000في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين   للشقق الس التجارية المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار  الشقق السكنيةتحليل إيجار  

 . الشققريال كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  36,300د عمل التسويات ريال للسنة الواحدة وبع 39,000ريال إلى 

  

تاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

عرض ساريحدشقة1

عرض ساريحدشقة2

عرض ساريحدشقة3

عرض ساريحدشقة4

عرض ساريحدشقة5

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

330.00%20.00%30.00%40.00%30.00%

330.00%20.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--35,000-36,000-37,000-38,000-37,000

41.000.000.00%0.000.00%0.000.00%0.000.00%0.000.00%

%0.00شمال%0.00جنوب%0.00جنوب%0.00شرق%0.00شرقالياسمين

971.50%-80.50%-90.00%80.50%-62.00%-

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةمتوسطة

%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطبمشطب

--1.50%--0.50%--0.00%-0.50%--2.00%-

--34,475-35,820-37,000-37,810-36,260

100.00%-20.00%-20.00%-20.00%-20.00%-20.00%

--6,895-7,164-7,400-7,562-7,252

المعاملات المقارنة الشقق

SAR 36,273.00 

SAR 36,300.00 

41.00

SAR 1,488,300.00 

عدد  الوحدات القابلة للإيجار

القيمة باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

العمر

الخدمات

التشطيبات الداخلية

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

عدد الوحدات

الجهة من الشارع

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

متوسط قيمة الإيجار المقدر  للشقة

بعد التقريب

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

عدد الغرف

عدد دورة مياه

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

المقارنة 5المقارنة 4المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

4338,000مواقف خارجية، مصعد، تكييف

3337,000مواقف خارجية، مصعد، تكييف

2236,000مواقف خارجية، مصعد، تكييف

3237,000مواقف خارجية، مصعد، تكييف

السعر )ر.س(عدد دورة مياهعدد الغرفالخدمات

3335,000مواقف خارجية، مصعد، تكييف
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 رات في التقييم عتباالفرضيات والا  8.8

ريال   31,707ريال سعودي بمعدل  1,300,000هو  التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ للعقار تحليل الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من الإيجار 

ي  ومن خلال تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة وقد تم تقدير الإيجار السوق  بالمبنى  شقةلكل  

 .  ريال سعودي 1,488,300بمبلغ 

   % في تاريخ التقييم0الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  أنه مؤجر بالكامل  نظرا

ولن يتم  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة

 . وب الدخلأسلعند تطبيق  بعد تقدير قيمة الشواغر محل التقييم للعقار افتراض أية شواغر

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

الرئيس  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  وصيانة  تنظيف  وتشمل  ي، 

، ولن يتم افتراض أية نفقات  لوأن المالك لا يتحموالخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية، 

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.  الفعليمن الدخل  نفقات تشغيليةأية 

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيل معدل الع
ً
ي )معدل  ائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 وامل، أبرزها ما يلي: % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من الع7.5% إلى 6.5الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

 وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %6.75و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    التشغيلي للعقار محل التقييمالعائد  نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

  . مساحته ودخله وعمرهالعقار و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 8.9

 ، هي على النحو التالي:  طريقة رسملة الدخل: القيمة الرأسمالية للعقار

 

 الرأي النهائي للقيمة  8.10

 
ً
 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل    استنادا

ً
 مدرا

ً
طريقة رسملة الدخل كأساس   -إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

 للقيمة. 

 مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة، وعلى حال
ً
ة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 : للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي

 ريال سعودي  19,300,000

 سعودي  ريال تسعة عشر مليون وثلاثمئة ألف

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 19,300,000.00بعد التقريب

%6.75معدل الرسملة

 SAR 19,259,259.26القيمة الرأسمالية

14.81معامل شراء السنوات

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 1,300,000.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 1,300,000.00 

0.00

 SAR 1,300,000.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 8.11

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنلمحلية والعالمية، حيث والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم ا

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

 ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.في هذه الإيرادات نتيجة تغيير 

وتشريعية تنظيمية  بعض  :  مخاطر  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  قد 

 سموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار الم 

   إنيؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  :  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 ياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غ 

إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  : مخاطر المنافسة

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

يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  :  البيانات المستقبلية

 لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية
ً
عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.

 



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  (25-24قطعة رقم  -مجمع التقنية )صالة |  عقارات الخليج ريت  -عقارات صندوق مُلكي 

72 
 

 (  25- 24قطعة رقم  -مجمع التقنية )صالة  9

 . أدناه للعقار الفوتوغرافيةعلى أساس معاينة الموقع. موضح بالصور للعقار وهو عبارة عن معارض تجارية ميزانين التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  9.1

 : الموقعشوارع داخلية من الشمال والغرب والجنوب أرض فضاء، كما موضح ادناه في خريطة  2يقع المبنى طول طريق الدائري الشرقي ويحد المبنى 

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 16صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار17صورة  

 
 46.7990000,  24.6379444 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 9.2

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص تتلخص خصائص الصكبالاستناد على معلومات العميل 

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 28جدول  

 اسم المالك تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  13/03/1443 693010005751
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 6,000 مساحة الأرض 

 الرياض  المدينة 

 الفيصلية  الحي

 3251 رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 25+ 24 رقم القطعة 

 تعديل مخططات البناء  نوع الرخصة 

 بناء معارض تجارية  الإذن 

 بلدية البطحاء الفرعية  البلدية 

 1432/ 17964 رقم الرخصة

 10/1432/ 09 تاريخ الرخصة

 10/1435/ 09 تاريخ الانتهاء 

 تجاري   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  9.3

 وابعادها، على النحو الآتي:  وحدودها، 2م6,000ض بمساحة إجمالية للأر و  .منتظمةغير مقاساتها و   استخدامها تجاري، منسوبها مستوي، بلكهي  :الأرض

 : حدود وابعاد الأرض 29جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 م 60 م10شارع عرض  الشمال

 م 60 26قطعة رقم  الجنوب

 م 100 م 100طريق الدائري الشرقي عرض  الشرق 

 م 100 م25شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 

 : كروكي الأرض 18صورة  

 
  المصدر: البوابة المكانية لمنطقة الرياض 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال: توزيع المبنى 30جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 3,600 2 1 معارض  الطابق الأرض ي 

 1,568 - 1 معارض  ميزانين

 120 - - خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 3,600 15 1 معارض  الطابق الأرض ي 

 1,568 - 1 معارض  ميزانين

 5,168 15 - - مجموع مسطحات البناء

 120 - - خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 5,288 15 - - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 

 

           المساحات القابلة للإيجار 

      

 معارض تجارية 

 ملاحظات   المواصفات  المساحة  عدد

2 5,168.00 
 

 معارض ميزانين 
 - 

   

         5,168.00 المجموع

 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

جميع الصيانة وأنها تتم  وأن    المالككما أن الإدارة تتم من قبل    جيدة،في حالة  سنوات تقريبًا حسب رخصة البناء وهو    9  المبنىعمر  :  حالة البناء والصيانة

قبل   الرئيس يمن  الأشجار   المستأجر  وتقليم  للممرات  والإضاءة  الكهربائية  والأدوات  الحرائق  وأنظمة  والخدمات  المرافق  وصيانة  تنظيف  وتشمل  صيانة 

 ارجية. والواجهات الخ

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  المرافق والخدمات

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  9.4

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل للعقار يزانينمعارض مالعقار عبارة عن 
ً
 .ويتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

وبقيمة إيجارية    21/12/2024وحتى تاريخ    22/12/2022تبدأ من تاريخ    سنوات  3  مؤجر ولمدة  25أن المعرض رقم    :24إجمالي الدخل السنوي لمعرض رقم  

 ري 1,200,000ثابتة 
ً
 . حسب العقد المرفق ال سنويا

شاغر في تاريخ التقييم وحسب معلومات العميل بأنه جاري التفاوض مع مستأجر لتأجير معرض   25: أن المعرض رقم  25إجمالي الدخل السنوي لمعرض رقم  

 .معلومات العميلحسب  25رقم 

 . أن المستأجر هو من يتحمل النفقات التشغيلية  ارالعقالنفقات التشغيلية: لم يتم تزويدنا بالنفقات التشغيلية وفيما يخص 

 %.50 وأن نسبة الشواغر في العقارفي تاريخ التقييم  شاغر 25 رقم أن معرضمعدل الشواغر:  

بتأجير   يقوم  المالك  أن  الإيجار:  عقد  وشروط  التأجير  والتأثيث    المعارضنظام  التشطيب  أعمال  عن  المسؤول  هو  المستأجر  وأن  مشطبة،  وغير  مكيفة 

. وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر 25بعقد الإيجار لمعرض  والتركيبات على حسابه الخاص مما يؤكد استمرارية وجوده في العقار، تم تزويدنا 

 حسب معلومات العميل وهي شاملة والكهرباء والمياه. 

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

المستأجر   الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها

 الرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يلي:

 لمطلوب. ى المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة الأخرى االحفاظ عل

 استبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادلها عند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدام.

سمح  ات المستأجر: يُسمح للمستأجر بإزالة التركيبات الخاصة به في جميع الظروف واستيفاء جميع الالتزامات الواردة في عقود الإيجار، كما يُ إزالة ممتلك

  .يوم كحد أقص ى 15بإزالة التجهيزات بشرط أن يزيلها المستأجر بعد انتهاء مدة العقد 
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 منهجية التقييم 9.5

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  على الغرض من التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً 

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

 النقدية المخصومة: وهي طريقة لتقدير قيمة العقار عن طريق حساب القيمة الحالية لصافية الدخل التشغيلي للسنوات المستقبلية. طريقة التدفقات 

 أدلة القيمة 9.6

 : مقارنات ورش للإيجار31جدول 

 

 المصدر: المسح الميداني  

إلى   2ريال/م 450في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين  المعارض الميزانين المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار المعارضتحليل إيجار 

  . الورشةكمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 465ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  2ريال/م 550

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدالمشروعتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

5660.00363,000550-3-%0-عرضحدمعرض ميزانين1

52,770.001,385,000500-3-%0-عرضحدمتجر صغير2

5950.00475,000500-3-%0-عرضحدمتجر صغير3

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض%0.00عرض%0.00عرض2022/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%

10%0%0.00%0%0.00%0%0.00%

330.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%

--550.00-500.00-500.00

5,168.00660.005.00%-2,770.000.00%950.0010.00%-

%10.00جنوب-%2.50شمال-%5.00شمالالدائري الجنوبي

832.00%-80.00%61.00%-

%0.00متوسطة-%5.00عالية )B(%0.00متوسطةمتوسطة

%0.00غير مشطب%0.00مشطب-%5.00مشطبمشطب

--17.00%--7.50%--1.00%-

--456.50-462.50-495.00

100.00%-0.00%-100.00%-0.00%

--0.00-462.50-0.00

5,168.00

2,403,120.00

المعاملات المقارنة المعارض 

SAR 462.50 

SAR 465.00 بعد التقريب

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

سعر المتر الإيجاري المقدر  

المساحة

المساحة

الموقع

العمر

التشطيبات الخارجية

التشطيبات الداخلية

تسوية ظروف السوق

فترة سماح "أشهر"

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

رسم الخدمة

المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

رسم الخدمةالخدمات

مواقف خارجية

مواقف خارجية

مواقف خارجية
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 تقييم الفرضيات والاعتبارات في ال  9.7

 % من فترة التدفق النقدي. 5معدل النمو للإيجارات: تم افتراض معدل النمو للإيجارات في العقار محل التقييم للسنة الرابعة بنسبة 

ليل ومن خلال تح المعرضريال لكل متر مربع من مسطح  464ريال بمعدل 1,200,000هو  24من معرض رقم الفعلي: وأن دخل العقار الحالي  الدخلتحليل 

لكل متر مربع    ريال سعودي  465الإيجار تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة وقد تم تقدير الإيجار السوقي بمبلغ  

 .  من مسطح المعارض التجارية

العقار   في  أن معدل الشواغر  الائتمان:  ال25التقييم    محلالشواغر وخسائر  تاريخ  في  الشاغرة  تقييم%  للوحدات  . ووفقًا جاري التفاوض مع مستأجرين 

% وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار،  10% إلى 5يتراوح ما بين بالنسبة للمشاريع المشابهة فإن معدل الشواغر  ،للمسح السوقي والدارسات المنشورة

عند تطبيق  % لكامل فترة التدفق النقدي  0% للسنة الأولى و50  محل التقييمقار  في الع  وسيتم افتراض شواغروموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  

 . أسلوب الدخل

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  نة 

، وسيتم افتراض  أية نفقات لوأن المالك لا يتحموأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،    والخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات

 . موجهة للصيانة الدورية والإدارة فقط % لكامل فترة التدفق النقدي5نفقات تشغيلية في العقار محل التقييم بنسبة 

 معدل العائد التشغيلي للعقار  9.8

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل الرسملة( القائم على    تحليل معدل العائد التشغيلي:
ً
استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي:7.5% إلى 7أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،ناء، جودة الب البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 . أدوار المشروع وحجمه ▪

العقار    وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7و  هسوق  وفق طريقة الاستخلاص من ال  العائد التشغيلي للعقار محل التقييم نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. و 

 %.9هو  تصحيح معدل الرسملةالتقييم وفق طريقة  للعقار محل للتدفقات النقدية الخصم: نستنتج أن معدل الخصممعدل 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 9.9

 ، هي على النحو التالي:  القيمة الحالية للعقارطريقة التدفقات النقدية المخصومة: صافي 

 

 الرأي النهائي للقيمة  9.10

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
طريقة التدفقات النقدية    -استنادا

 المخصومة كأساس للقيمة.

 مع الأخذ في الاعتبار جم
ً
يع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة، وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي: 

 ريال سعودي  30,730,000

 دي سعو  ثلاثون مليون وسبعمئة وثلاثون ألف ريال

  

12345الوحدةالدخل المتوقع

5,1685,1685,1685,1685,168م2المساحة

465465465498498ريال/م2متوسط الإيجار

2,403,1202,403,1202,403,1202,571,3382,571,338ريال الإيجار

1,201,5600000-ريالخسائر الشواغر

1,201,5602,403,1202,403,1202,571,3382,571,338ريالالدخل الفعلي

%100.00%100.00%100.00%100.00%50.00%من إجمالي الإيجار

128,567-128,567-120,156-120,156-60,078-ريالإجمالي المصروفات التشغيلية

%5.00-%5.00-%5.00-%5.00-%5.00-%من إجمالي الدخل الفعلي

)DCF( 12345الوحدةالتدفقات النقدية المخصومة

%9.00%معدل الخصم

x14.29xمعامل الشراء

%7.00%معدل الرسملة

)NOI( 1,141,4822,282,9642,282,9642,442,7712,442,771ريالصافي الدخل التشغيلي

34,896,735ريالالقيمة الاستردادية

0.9170.8420.7720.7080.650ريالمعامل الخصم

1,047,2311,921,5251,762,8671,730,52124,268,117ريالالقيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريالصافي القيمة الحالية 

ريالبعد التقريب

30,730,262

30,730,000



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  (25-24قطعة رقم  -مجمع التقنية )صالة |  عقارات الخليج ريت  -عقارات صندوق مُلكي 

81 
 

 المتعلقة بالعقار خاطر الم 9.11

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  ن لتحقيق الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضما

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  أو:  مخاطر  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  بعض    قد  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية 

 نهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة ال

   إنوجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث    يؤثر عدم أو قلة:  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.

ة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافس: مخاطر المنافسة

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

حديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة ال:  البيانات المستقبلية

 
ً
لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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 ( 6ك رقم بل -مجمع التقنية )ورشة  10

 .أدناه للعقار الفوتوغرافيةعلى أساس معاينة الموقع. موضح بالصور للعقار وهو عبارة عن مبنى ورشة التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  10.1

على قرب من طريق الدائري    العقاريقع العقار ضمن حي الفيصلية في جنوب شرق الرياض، حي الفيصلية هي منطقة ورش ومستودعات وصناعية، يقع  

في موضح ادناه  هو    شوارع داخلية من الشرق والشمال والغرب والجنوب كما  4  العقار  ويحد  ،طريق الدائري الجنوبي  عنالشرقي مع سهولة الوصول اليه  

 : خريطة الموقع

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 19صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار20صورة  

 
 46.7988611,  24.6359167 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 10.2

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص العميل تتلخص خصائص الصكبالاستناد على معلومات 

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 32جدول  

 اسم المالك تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  العقارية شركة تمدين الاولى  13/03/1443 393010005763
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 14,713.87 مساحة الأرض 

 الرياض  المدينة 

 الفيصلية  الحي

 3251 رقم المخطط 

 6 رقم البلوك 

 577إلى   556من   رقم القطعة 

 إصدار الرخصة الفورية  نوع الرخصة 

 بناء ورشة  الإذن 

 الفرعية بلدية البطحاء  البلدية 

 1432/ 10137 رقم الرخصة

 06/1432/ 01 تاريخ الرخصة

 06/1435/ 01 تاريخ الانتهاء 

 ورش   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  10.3

 وابعادها، على النحو الآتي:   ، وحدودها2م 14,713.87ض  إجمالية للأر بمساحة  و   . منتظمةغير  مقاساتها و   استخدامها ورش، منسوبها مستوي،  بلكهي    :الأرض

 : حدود وابعاد الأرض 33جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 89.34 م 20شارع عرض  الشمال

 43.20 م 25شارع عرض  الجنوب

 203.11 م 25شارع عرض  الشرق 

 214.14 م 25شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 

 : كروكي الأرض 21صورة  

 
  المصدر: البوابة المكانية لمنطقة الرياض 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 : توزيع المبنى وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال34جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 12,045.00 5 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 0.00 0 0.00 - الأسوار 
     

 المجموع

 12,045.00 5 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 12,045.00 5 0.00 - مجموع مسطحات البناء

 0.00 0 0.00 - مجموع مساحة الأسوار 

 12,045.00 5 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 
 

           المساحات القابلة للإيجار 

 ورشة

 ملاحظات   المواصفات  المساحة  عدد

5 12,045.00 
 

 ورشة
 - 

   

         12,045.00 المجموع

            

         12,045.00 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

جميع الصيانة وأنها تتم  وأن    المالككما أن الإدارة تتم من قبل    جيدة،في حالة  سب رخصة البناء وهو  سنوات تقريبًا ح  9  المبنىعمر  :  حالة البناء والصيانة

قبل   الرئيس يمن  الأشجار   المستأجر  وتقليم  للممرات  والإضاءة  الكهربائية  والأدوات  الحرائق  وأنظمة  والخدمات  المرافق  وصيانة  تنظيف  وتشمل  صيانة 

 والواجهات الخارجية. 

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  لخدماتالمرافق وا

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  10.4

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل للعقار  مجمع تجاري العقار عبارة عن 
ً
 . ويتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

 حسب العقد المرفق  21/12/2031وحتى تاريخ   22/12/2021تبدأ من تاريخ    سنوات  10لمدة  أن العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد    إجمالي الدخل السنوي:

 لى النحو الآتي: وأن قيمة الإيجار هي ع

 القيمة الإيجارية  الفترة الإيجارية

  2,100,000 22/12/2021من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  2,205,000 22/12/2024من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  2,315,000 22/12/2028من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

 . حسب العقد المرفق النفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس ي

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

المبنى بالكامل، وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب العقد وهي شاملة والكهرباء  بتأجير قامأن المالك نظام التأجير وشروط عقد الإيجار: 

 خدمات. والمياه وال

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

المستأجر   الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

خرى  فاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة الأ الح ▪

 المطلوب. 

  .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ااستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادله ▪
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 ة التقييممنهجي 10.5

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ة صافي  طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسمل

 عكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية. الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي ي

 أدلة القيمة 10.6

 : مقارنات ورش للإيجار35جدول 

 
 المصدر: المسح الميداني 

  2ريال/م 200إلى  2ريال/م 160في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين  للورش المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار الورشتحليل إيجار 

  . الورشةكمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 170ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات 

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

52,500.00520,000208-3-%0عرض ساريحدورشة1

51,800.00350,000194-3-%0عرض ساريحدورشة2

58,100.001,300,000160-3-%0عرض ساريحدورشة3

55,000.00850,000170-3-%0عرض ساريحدورشة5

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%

0%0%0.00%0%0.00%0%0.00%0%0.00%

3-530.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--208.00-194.44-160.49-170.00

12,045.002,500.0015.00%-1,800.0015.00%-8,100.000.00%5,000.005.00%-

%5.00شرق%5.00شمال%5.00شرق%5.00شرقالفيصلية

%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفرمتوفر

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لالا

)B( عالية)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%

863.00%-73.00%-100.00%90.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةمتوسطة

%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطبمشطب

--13.00%--13.00%--5.00%-0.00%

--180.96-169.17-168.52-170.00

100.00%-0.00%-0.00%-100.00%-0.00%

--0.00-0.00-168.52-0.00

-

2,047,650.00القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

12,045.00المساحة

SAR 168.52 

 SAR 170.00بعد التقريب

سعر المتر المقدر

التشطيبات الداخلية

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

الارتفاع

مساحات مكشوفة

الخدمات

العمر

التشطيبات الخارجية

الندرة

المقارنة 3

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

رسم الخدمة

فترة سماح "أشهر"

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

-

المعاملات المقارنة للورش 

رسم الخدمةالخدمات

-

-
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 الفرضيات والاعتبارات في التقييم  10.7

ريال لكل    174ريال سعودي بمعدل    2,100,000هو    التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ  للعقار  لإيجار  تحليل الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من ا

ومن خلال تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة وقد تم تقدير الإيجار   متر مربع من مسطح الورشة

 .  ريال سعودي 2,047,650السوقي بمبلغ 

 أنه مؤجر بالكامل  % في تاريخ التقييم0الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  نظرا

 أن  ودة الخدمات، والتشطيبات...  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وج10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة
ً
ونظرا

 . أسلوب الدخلعند تطبيق  العقار مؤجر بالكامل فلن يتم افتراض شواغر للعقار محل التقييم

مات % بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخد10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  نة 

 ل جر الرئيس ي هو من يتحمأن المستأ  وحسب العقد  والخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.   الفعليمن الدخل    نفقات تشغيليةيتم افتراض أية    وبعد الاطلاع على شروط العقد لن،  النفقات التشغيلية

 إلى الصفقات الحديثة من خلال  
ً
الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل  معدل العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: 7.5% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،ة سهول الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

 وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7.25و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييمنستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. العقار و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 10.8

 ، هي على النحو التالي:  طريقة رسملة الدخل: القيمة الرأسمالية للعقار 10.8.1

 

 الرأي النهائي للقيمة  10.9

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
طريقة رسملة الدخل كأساس   -التوصل إليها بأسلوب الدخل  استنادا

 للقيمة. 

 مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة، وعلى حالة العقار وتق
ً
ييمه الحالي ووفقا

 للعقار هي كالآتي:  للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية

 ريال سعودي  28,970,000

 سعودي  ثمانية وعشرون مليون وتسعمئة وسبعون ألف ريال

 

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 2,100,000.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 2,100,000.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 2,100,000.00 

0.00

%7.25معدل الرسملة

 SAR 28,965,517.24القيمة الرأسمالية

13.79معامل شراء السنوات

 SAR 28,970,000.00بعد التقريب
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 10.10

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  ن لتحقيق الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضما

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  أو:  مخاطر  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  بعض    قد  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية 

 نهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة ال

   إنوجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث    يؤثر عدم أو قلة:  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.

ة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافس: مخاطر المنافسة

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

حديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة ال:  البيانات المستقبلية

 
ً
لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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 ( 7ك رقم بل -مجمع التقنية )ورشة  11

 .أدناه للعقار الفوتوغرافيةعلى أساس معاينة الموقع. موضح بالصور للعقار وهو عبارة عن مبنى ورشة التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  11.1

على قرب من طريق الدائري    العقاريقع العقار ضمن حي الفيصلية في جنوب شرق الرياض، حي الفيصلية هي منطقة ورش ومستودعات وصناعية، يقع  

في موضح ادناه  هو    شوارع داخلية من الشرق والشمال والغرب والجنوب كما  4  العقار  ويحد  ،طريق الدائري الجنوبي  عنالشرقي مع سهولة الوصول اليه  

 : خريطة الموقع

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 22صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار23صورة  

 
 46.7981667,  24.6369722 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 11.2

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص العميل تتلخص خصائص الصكبالاستناد على معلومات 

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 36جدول  

 اسم المالك تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  العقارية شركة تمدين الاولى  12/11/1442 393010004591
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 4,865.50 مساحة الأرض 

 الرياض  المدينة 

 الفيصلية  الحي

 3251 رقم المخطط 

 7 رقم البلوك 

 555إلى   546من   رقم القطعة 

 تعديل مخططات البناء  نوع الرخصة 

 بناء ورشة  الإذن 

 الفرعية بلدية البطحاء  البلدية 

 1432/ 10144 رقم الرخصة

 06/1432/ 01 تاريخ الرخصة

 06/1435/ 01 تاريخ الانتهاء 

 ورش   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  11.3

 وابعادها، على النحو الآتي: ، وحدودها2م4,865.50ض إجمالية للأر بمساحة و  .منتظمةغير مقاساتها و  استخدامها ورش، منسوبها مستوي، بلكهي  :الأرض

 : حدود وابعاد الأرض 37جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 101.75 م 20شارع عرض  الشمال

 92.87 م 20شارع عرض  الجنوب

 50 م 25شارع عرض  الشرق 

 50.8 م 25شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 

 : كروكي الأرض 24صورة  

 
  المصدر: البوابة المكانية لمنطقة الرياض 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 توزيع المبنى وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال: 38جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 3,663.78 2 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 0.00 0 0.00 - الأسوار 
     

 المجموع

 3,663.78 5 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 3,663.78 5 0.00 - مسطحات البناءمجموع 

 0.00 0 0.00 - مجموع مساحة الأسوار 

 3,663.78 5 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 

           المساحات القابلة للإيجار 

      

 ورشة

 ملاحظات   المواصفات  المساحة  عدد

2 3,663.78 
 

 ورشة
 - 

   

         3,663.78 المجموع

            

         3,663.78 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

بالإضافة إلى جميع الصيانة    المالككما أن الإدارة تتم من قبل    جيدة،في حالة  سنوات تقريبًا حسب رخصة البناء وهو    9  المبنىعمر  :  حالة البناء والصيانة

ا وتقليم  للممرات  والإضاءة  الكهربائية  والأدوات  الحرائق  وأنظمة  والخدمات  المرافق  وصيانة  تنظيف  وتشمل  صيانة  شركات  قبل  من  تتم  لأشجار وأنها 

 جية. والواجهات الخار 

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  المرافق والخدمات

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  11.4

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل للعقار  مجمع تجاري العقار عبارة عن 
ً
 . ويتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

  31/01/2032وحتى تاريخ    01/02/2022تبدأ من تاريخ    سنوات  10أ مؤجرة بعقد واحد ولمدة  7أن أو الورشة رقم    أ:7إجمالي الدخل السنوي لورشة بلك  

 الإيجار هي على النحو الآتي:   وأن قيمة حسب العقد المرفق

 القيمة الإيجارية  الفترة الإيجارية

  500,000 01/02/2022من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  600,000   01/02/2027من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

 ثابتة تبدأريال  412,876سنوات وبقيمة إيجارية  5ب مؤجرة بعقد واحد ولمدة 7أن أو الورشة رقم  ب:7إجمالي الدخل السنوي لورشة بلك 
ً
من تاريخ    سنويا

 . حسب العقد المرفق 31/08/2027وحتى تاريخ   01/09/2022

 ة. د المرفقو حسب العقالنفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجرين 

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر الدل معالشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

وهي شاملة   المستأجرين حسب العقود المرفقةالورش مكيفة، وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها    بتأجير  قامأن المالك  نظام التأجير وشروط عقد الإيجار:  

 والكهرباء والمياه والخدمات. 

 أجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. دفع رسوم المرافق: المست

المستأجر   الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

ها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة الأخرى  الحفاظ على المرافق المشتركة بأكمل ▪

 المطلوب. 

  .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ااستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادله ▪
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 منهجية التقييم 11.5

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ة صافي  طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسمل

 الذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية. الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب و 

 أدلة القيمة 11.6

 : مقارنات ورش للإيجار39جدول 

 
 المصدر: المسح الميداني 

  2ريال/م 220إلى  2ريال/م 180في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين  للورش المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار الورشتحليل إيجار 

  . الورشةكمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 212ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات 

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

52,500.00520,000208-3-%0عرض ساريحدورشة1

51,800.00350,000194-3-%0عرض ساريحدورشة2

58,100.001,300,000160-3-%0عرض ساريحدورشة3

55,000.00850,000170-3-%0عرض ساريحدورشة5

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%

0%0%0.00%0%0.00%0%0.00%0%0.00%

3-530.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--208.00-194.44-160.49-170.00

3,663.782,500.001.00%-1,800.002.00%-8,100.005.00%5,000.002.00%

%5.00شرق%0.00شمال%5.00شرق%5.00شرقالفيصلية

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لالا

)B( عالية)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%

862.00%-71.00%-102.00%91.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةمتوسطة

%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطبمشطب

--2.00%-2.00%-7.00%-8.00%

--212.16-198.33-171.73-183.60

100.00%-100.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--212.16-0.00-0.00-0.00

-

المعاملات المقارنة للورش 

رسم الخدمةالخدمات

-

-

المقارنة 3المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

رسم الخدمة

فترة سماح "أشهر"

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

الارتفاع

مساحات مكشوفة

الخدمات

العمر

التشطيبات الخارجية

التشطيبات الداخلية

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

3,663.78المساحة

SAR 212.16 

 SAR 212.00بعد التقريب

سعر المتر المقدر

-

776,721.36القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة
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 الفرضيات والاعتبارات في التقييم  11.7

ريال لكل   249ريال سعودي بمعدل    912,876هو   التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ  للعقار  لإيجار  تحليل الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من ا

ومن خلال تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة وقد تم تقدير الإيجار   متر مربع من مسطح الورشة

 . يال سعودير  776,721السوقي بمبلغ 

 أنه مؤجر بالكامل  % في تاريخ التقييم0الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  نظرا

 أن  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة
ً
ونظرا

 . أسلوب الدخلعند تطبيق  العقار مؤجر بالكامل فلن يتم افتراض شواغر للعقار محل التقييم

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5لية ما بين النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغي

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  نة 

 ل أن المستأجر الرئيس ي هو من يتحم  وحسب العقد  ئية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،والخدمات والأدوات الكهربا

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.   الفعليمن الدخل    نفقات تشغيليةيتم افتراض أية    وبعد الاطلاع على شروط العقد لن،  النفقات التشغيلية

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشمعدل  
ً
غيلي )معدل  العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 عوامل، أبرزها ما يلي: % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من ال7.5% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

 وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7.25و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    للعقار محل التقييم  العائد التشغيلينستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. العقار و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 11.8

 ، هي على النحو التالي:  طريقة رسملة الدخل: القيمة الرأسمالية للعقار 11.8.1

 

 الرأي النهائي للقيمة  11.9

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
طريقة رسملة الدخل كأساس   -استنادا

 للقيمة. 

 مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة،  
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي: 

 ريال سعودي  12,600,000

 سعودي  اثنا عشر مليون وستمئة ألف ريال

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 500,000.00الإيجار السنوي لبلك 7ب

 SAR 912,876.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان

 SAR 412,876.00الإيجار السنوي لبلك 7أ

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 912,876.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 912,876.00 

0.00

%7.25معدل الرسملة

 SAR 12,591,393.10القيمة الرأسمالية

13.79معامل شراء السنوات

 SAR 12,600,000.00بعد التقريب
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 11.10

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنلمحلية والعالمية، حيث والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم ا

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

 لسوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف ا

وتشريعية تنظيمية  بعض  :  مخاطر  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  قد 

 بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح 

   إنيؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  :  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 ودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وج

إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  : مخاطر المنافسة

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

يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  :  البيانات المستقبلية

 لتغيير  عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الا 
ً
فتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.

 



 

ة عقا تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  (9بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة |  عقارات الخليج ريت  -رات صندوق مُلكي 

102 
 

 ( 9بلك رقم  -مجمع التقنية )ورشة  12

 .أدناه للعقار الفوتوغرافيةعلى أساس معاينة الموقع. موضح بالصور للعقار وهو عبارة عن مبنى ورشة التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  12.1

على قرب من طريق الدائري    العقاريقع العقار ضمن حي الفيصلية في جنوب شرق الرياض، حي الفيصلية هي منطقة ورش ومستودعات وصناعية، يقع  

في موضح ادناه  هو    شوارع داخلية من الشرق والشمال والغرب والجنوب كما  4  العقار  ويحد  ،طريق الدائري الجنوبي  عنالشرقي مع سهولة الوصول اليه  

 : خريطة الموقع

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 25صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار26صورة  

 
 46.7974167,  24.6380000 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 12.2

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 40جدول  

 اسم المالك تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  13/03/1443 393010005756
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 6,098.38 مساحة الأرض 

 الرياض  المدينة 

 الفيصلية  الحي

 3251 رقم المخطط 

 9 رقم البلوك 

 545إلى   534من   رقم القطعة 

 إصدار الرخصة الفورية  نوع الرخصة 

 بناء ورشة  الإذن 

 بلدية البطحاء الفرعية  البلدية 

 1432/ 10124 رقم الرخصة

 06/1432/ 01 تاريخ الرخصة

 06/1435/ 01 تاريخ الانتهاء 

 ورش   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  12.3

 وابعادها، على النحو الآتي: ، وحدودها2م6,098.38ض بمساحة إجمالية للأر و  .منتظمةغير مقاساتها و  استخدامها ورش، منسوبها مستوي، بلكهي  :الأرض

 الأرض : حدود وابعاد 41جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 126.61 م 20شارع عرض  الشمال

 117.72 م 20شارع عرض  الجنوب

 50 م 25شارع عرض  الشرق 

 50.8 م 25شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 

 : كروكي الأرض 27صورة  

 
  المكانية لمنطقة الرياض المصدر: البوابة 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 : توزيع المبنى وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال42جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات الطوابقعدد  الاستخدام  اسم المكون 

 4,711.00 8 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 0.00 0 0.00 - الأسوار 
     

 المجموع

 4,711.00 8 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 4,711.00 8 0.00 - مجموع مسطحات البناء

 0.00 0 0.00 - مجموع مساحة الأسوار 

 4,711.00 8 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 
 

           المساحات القابلة للإيجار 

      

 ورشة

 ملاحظات   المواصفات  المساحة  عدد

8 4,711.00 
 

 ورشة
 - 

   

         4,711.00 المجموع

            

         4,711.00 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

جميع الصيانة وأنها تتم  وأن    المالككما أن الإدارة تتم من قبل    جيدة،في حالة  سنوات تقريبًا حسب رخصة البناء وهو    9  المبنىعمر  :  والصيانةحالة البناء  

قبل   الرئيس يمن  وتقليم    المستأجر  للممرات  والإضاءة  الكهربائية  والأدوات  الحرائق  وأنظمة  والخدمات  المرافق  وصيانة  تنظيف  وتشمل  الأشجار صيانة 

 والواجهات الخارجية. 

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  المرافق والخدمات

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  12.4

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل للعقار  مجمع تجاري العقار عبارة عن 
ً
 . ويتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

تاريخ  ريال   763,600سنوات وبقيمة إيجارية  3بعقد واحد ولمدة  إجمالي الدخل السنوي: أن الورشة مؤجر من  تبدأ  ثابتة   
ً
تاريخ  وح  22/12/2021سنويا تى 

 حسب العقد المرفق 21/12/2024

 . حسب العقد المرفق النفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس ي

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

المبنى بالكامل، وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب العقد وهي شاملة والكهرباء  بتأجير قامأن المالك نظام التأجير وشروط عقد الإيجار: 

 والمياه والخدمات. 

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

تركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها المستأجر الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المش

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

  .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا اماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادلهاستبدال جميع  ▪
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 منهجية التقييم 12.5

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقاريمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء لتحديد ق 

صافي   ةطريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسمل

 الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية. 

 أدلة القيمة 12.6

 : مقارنات ورش للإيجار43جدول 

 

 المصدر: المسح الميداني  

  2ريال/م 200إلى  2ريال/م 160في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين  للورش المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار الورشتحليل إيجار 

  . الورشةكمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 177ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات 

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

52,500.00520,000208-3-%0عرض ساريحدورشة1

51,800.00350,000194-3-%0عرض ساريحدورشة2

58,100.001,300,000160-3-%0عرض ساريحدورشة3

55,000.00850,000170-3-%0عرض ساريحدورشة5

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%

0%0%0.00%0%0.00%0%0.00%0%0.00%

3-530.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--208.00-194.44-160.49-170.00

4,711.002,500.007.00%-1,800.0010.00%-8,100.005.00%-5,000.002.00%-

%5.00شرق%0.00شمال%5.00شرق%5.00شرقالفيصلية

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لالا

)B( عالية)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%)B( 0.00عالية%

862.00%-71.00%-102.00%91.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةمتوسطة

%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطبمشطب

--4.00%--6.00%--3.00%--4.00%

--199.68-182.78-155.68-176.80

100.00%-0.00%-0.00%-0.00%-100.00%

--0.00-0.00-0.00-176.80

-

4,711.00المساحة

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

سعر المتر المقدر

833,847.00القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

SAR 177.00 بعد التقريب

SAR 176.80 

العمر

التشطيبات الخارجية

التشطيبات الداخلية

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

مساحات مكشوفة

الخدمات

الارتفاع

مدة العقد

رسم الخدمة

فترة سماح "أشهر"

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

-

المعاملات المقارنة للورش 

رسم الخدمةالخدمات

-

-

المقارنة 3

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة
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 الفرضيات والاعتبارات في التقييم  12.7

ريال لكل   162ريال سعودي بمعدل    763.600هو    التقييم حسب العقد بالكامل في تاريخ  للعقار  الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من الإيجار    تحليل

ومن خلال تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة وقد تم تقدير الإيجار   متر مربع من مسطح الورشة

 . ريال سعودي 833,847السوقي بمبلغ 

 أنه مؤجر    % في تاريخ التقييم0الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  بالكاملنظرا

 أن  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة
ً
ونظرا

 . لأسلوب الدخعند تطبيق  العقار مؤجر بالكامل فلن يتم افتراض شواغر للعقار محل التقييم

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

وتشم الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  وصيانة  تنظيف  ل 

 ل أن المستأجر الرئيس ي هو من يتحم  وحسب العقد  والخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.   الفعليمن الدخل    نفقات تشغيليةيتم افتراض أية    وبعد الاطلاع على شروط العقد لن،  النفقات التشغيلية

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد
ً
التشغيلي )معدل    معدل العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: 7.5% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .هاأدوار المشروع وحجم  ▪

العقار    وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييم نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 12.8

 ، هي على النحو التالي:  طريقة رسملة الدخل: القيمة الرأسمالية للعقار

 

 الرأي النهائي للقيمة  12.9

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
طريقة رسملة الدخل كأساس   -استنادا

 للقيمة. 

 مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات  
ً
الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة، وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي: 

 ريال سعودي  10,910,000

 سعودي  عشرة مليون وتسعمئة وعشرة آلاف ريال

 

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 763,600.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 763,600.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 763,600.00 

0.00

%7.00معدل الرسملة

 SAR 10,908,571.43القيمة الرأسمالية

14.29معامل شراء السنوات

 SAR 10,910,000.00بعد التقريب
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 12.10

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

نخفاض بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي ا:  مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  بعض  :  مخاطر  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  قد 

 ماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أ

   إنيؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  :  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 قار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.من الاستقرار على دخل الع

إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  : مخاطر المنافسة

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

يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  :  البيانات المستقبلية

 لتغيير  عامة وسوق العقار بصفة خاصة
ً
، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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 ( 10بلك رقم  -مجمع التقنية )ورشة  13

 .أدناه للعقار الفوتوغرافيةعلى أساس معاينة الموقع. موضح بالصور للعقار وهو عبارة عن مبنى ورشة التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  13.1

على قرب من طريق الدائري    العقاريقع العقار ضمن حي الفيصلية في جنوب شرق الرياض، حي الفيصلية هي منطقة ورش ومستودعات وصناعية، يقع  

في موضح ادناه  هو    شوارع داخلية من الشرق والشمال والغرب والجنوب كما  4  العقار  ويحد  ،طريق الدائري الجنوبي  عنالشرقي مع سهولة الوصول اليه  

 : خريطة الموقع

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 28صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار29صورة  

 
 46.7973889,  24.6386667 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 13.2

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص العميل تتلخص خصائص الصكبالاستناد على معلومات 

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 44جدول  

 اسم المالك  تاريخ الصك  رقم الصك  معلومات الصكوك 

 العقارية شركة تمدين الاولى  11/1442/ 12 793010004590
 

 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 6,729.88 مساحة الأرض 

 الرياض  المدينة 

 الفيصلية  الحي

 3251 رقم المخطط 

 10 رقم البلوك 

 533إلى   522من   رقم القطعة 

 إصدار الرخصة الفورية  نوع الرخصة 

 بناء ورشة  الإذن 

 الفرعية بلدية البطحاء  البلدية 

 1432/ 10131 رقم الرخصة

 06/1432/ 01 تاريخ الرخصة

 06/1435/ 01 تاريخ الانتهاء 

 ورش   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  13.3

 وابعادها، على النحو الآتي: ، وحدودها2م6,729.88ض إجمالية للأر بمساحة و  .منتظمةغير مقاساتها و  استخدامها ورش، منسوبها مستوي، بلكهي  :الأرض

 : حدود وابعاد الأرض 45جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 139.04 م 20شارع عرض  الشمال

 130.15 م 20شارع عرض  الجنوب

 50 م 25شارع عرض  الشرق 

 50.8 م 25شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 

 : كروكي الأرض 30صورة  

 
  المصدر: البوابة المكانية لمنطقة الرياض 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 توزيع المبنى وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال: 46جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 5,233.00 10 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 0.00 0 0.00 - الأسوار 
     

 المجموع

 5,233.00 10 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 5,233.00 10 0.00 - مسطحات البناءمجموع 

 0.00 0 0.00 - مجموع مساحة الأسوار 

 5,233.00 10 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 
 

           المساحات القابلة للإيجار 
      

 ورشة

 ملاحظات   المواصفات  المساحة  عدد

10 5,233.00 
 

 ورشة
 - 

   

         5,233.00 المجموع

            

         5,233.00 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

جميع الصيانة وأنها تتم  وأن    المالككما أن الإدارة تتم من قبل    جيدة،في حالة  سب رخصة البناء وهو  سنوات تقريبًا ح  9  المبنىعمر  :  حالة البناء والصيانة

قبل   الرئيس يمن  الأشجار   المستأجر  وتقليم  للممرات  والإضاءة  الكهربائية  والأدوات  الحرائق  وأنظمة  والخدمات  المرافق  وصيانة  تنظيف  وتشمل  صيانة 

 والواجهات الخارجية. 

ات المعتادة يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدم:  المرافق والخدمات

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  13.4

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل للعقار  مجمع تجاري العقار عبارة عن 
ً
 . ويتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

  حسب العقد المرفق 25/10/2027وحتى تاريخ  26/10/2022تبدأ من تاريخ  سنوات 5لمدة مؤجر بالكامل لمستأجر واحد  أن العقار  :السنوي إجمالي الدخل 

 وأن قيمة الإيجار هي على النحو الآتي: 

 القيمة الإيجارية  الفترة الإيجارية

  ,000,2001 26/10/2022من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  1,320,000 26/10/2023من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

 . حسب العقد المرفق النفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس ي

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

المبنى بالكامل، وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب العقد وهي شاملة والكهرباء  بتأجير قامأن المالك نظام التأجير وشروط عقد الإيجار: 

 والمياه والخدمات. 

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

تركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها المستأجر الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المش

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

  .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ارد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادلهاستبدال جميع ماو  ▪
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 منهجية التقييم 13.5

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ثم رسملة صافي   طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن

 الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية. 

 أدلة القيمة 13.6

 : مقارنات ورش للإيجار47جدول  

 

 المصدر: المسح الميداني  

  2ريال/م 200إلى  2ريال/م 160في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين   للورش المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار الورشتحليل إيجار 

  . الورشةكمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 185ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات 

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

52,500.00520,000208-3-%0عرض ساريحدورشة1

51,800.00350,000194-3-%0عرض ساريحدورشة2

58,100.001,300,000160-3-%0عرض ساريحدورشة3

55,000.00850,000170-3-%0عرض ساريحدورشة5

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%

0%0%0.00%0%0.00%0%0.00%0%0.00%

3-530.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--208.00-194.44-160.49-170.00

5,233.002,500.003.00%-1,800.004.00%-8,100.005.00%5,000.000.00%

%8.00شرق%7.50شمال%0.00شرق-%5.00شرقالفيصلية

%0.00-%0.00-%0.00-%0.00-متوفر

%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لا-

%0.00عالية )B(%0.00عالية )B(%0.00عالية )B(%0.00عالية )B(لا

)B( 91.00%102.00-%71.00-%62.00عالية%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة8

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةمتوسطة

--10.00%--5.00%--14.50%-9.00%

--187.20-184.72-183.77-185.30

100.00%-0.00%-100.00%-0.00%-0.00%

--0.00-184.72-0.00-0.00

-

968,105.00القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

5,233.00

SAR 184.72 

 SAR 185.00بعد التقريب

سعر المتر المقدر

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

المساحة

الارتفاع

مساحات مكشوفة

الخدمات

العمر

التشطيبات الخارجية

الندرة

المقارنة 3

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

رسم الخدمة

فترة سماح "أشهر"

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

-

المعاملات المقارنة للورش 

رسم الخدمةالخدمات

-

-
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 الفرضيات والاعتبارات في التقييم  13.7

ريال لكل    229ريال سعودي بمعدل    1,200.000هو    التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ  للعقار  الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من الإيجار    تحليل

هة وقد تم تقدير الإيجار ومن خلال تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشاب  متر مربع من مسطح الورشة

 . ريال سعودي 968,105السوقي بمبلغ 

 أنه مؤجر بالكامل  % في تاريخ التقييم0الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  نظرا

 أن  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة
ً
ونظرا

 . أسلوب الدخلعند تطبيق  العقار مؤجر بالكامل فلن يتم افتراض شواغر للعقار محل التقييم

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5لية ما بين النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغي

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  نة 

 ل أن المستأجر الرئيس ي هو من يتحم  وحسب العقد  ئية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،والخدمات والأدوات الكهربا

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.   الفعليمن الدخل    نفقات تشغيليةيتم افتراض أية    وبعد الاطلاع على شروط العقد لن،  النفقات التشغيلية

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشمعدل  
ً
غيلي )معدل  العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 عوامل، أبرزها ما يلي: % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من ال7.5% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

 وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7.25و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    التشغيلي للعقار محل التقييمالعائد  نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. العقار و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 13.8

 ، هي على النحو التالي:  طريقة رسملة الدخل: القيمة الرأسمالية للعقار

 

 الرأي النهائي للقيمة  13.9

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
طريقة رسملة الدخل كأساس   -استنادا

 للقيمة. 

 مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة،  
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي: 

 ريال سعودي  16,550,000

 سعودي  ستة عشر مليون وخمسمئة وخمسون ألف ريال

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 16,550,000.00بعد التقريب

%7.25معدل الرسملة

 SAR 16,551,724.14القيمة الرأسمالية

13.79معامل شراء السنوات

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 1,200,000.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 1,200,000.00 

0.00

 SAR 1,200,000.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 13.10

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار   العقاراتتنطوي 

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنلمحلية والعالمية، حيث والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم ا

، لذلك فإن عقارات صناديق الاستثماريعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة   الدخلبما أن تحقيق : المستهدفة  الإيجاراتمخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق 

 ير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار. نتيجة تغي الإيجاراتأي انخفاض في هذه  

وتشريعية تنظيمية  بعض  :  مخاطر  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  قد 

 المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار. التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار

   إنيؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  :  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 ن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أ

إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  : مخاطر المنافسة

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

يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  :  البيانات المستقبلية

 لتغيير  عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقب
ً
لية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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 ( 11بلك رقم  -مجمع التقنية )ورشة  14

 .أدناه للعقار الفوتوغرافيةعلى أساس معاينة الموقع. موضح بالصور للعقار وهو عبارة عن مبنى ورشة التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  14.1

على قرب من طريق الدائري    العقاريقع العقار ضمن حي الفيصلية في جنوب شرق الرياض، حي الفيصلية هي منطقة ورش ومستودعات وصناعية، يقع  

في موضح ادناه  هو    شوارع داخلية من الشرق والشمال والغرب والجنوب كما  4  العقار  ويحد  ،طريق الدائري الجنوبي  عنالشرقي مع سهولة الوصول اليه  

 : خريطة الموقع

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 31صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار32صورة  

 
 46.7981667,  24.6369722 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 14.2

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 48جدول  

 اسم المالك تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  12/11/1442 793010004587
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 7,341.13 مساحة الأرض 

 الرياض  المدينة 

 الفيصلية  الحي

 3251 رقم المخطط 

 11 رقم البلوك 

 521إلى   508من   رقم القطعة 

 إصدار الرخصة الفورية  الرخصة نوع 

 بناء ورشة  الإذن 

 بلدية البطحاء الفرعية  البلدية 

 1432/ 10149 رقم الرخصة

 06/1432/ 01 تاريخ الرخصة

 06/1435/ 01 تاريخ الانتهاء 

 ورش   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  14.3

 وابعادها، على النحو الآتي: ، وحدودها2م7,341.13ض بمساحة إجمالية للأر و  .منتظمةغير مقاساتها و  استخدامها ورش، منسوبها مستوي، بلكهي  :الأرض

 : حدود وابعاد الأرض 49جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 151.47 م 20شارع عرض  الشمال

 141.58 م 20شارع عرض  الجنوب

 50 م 25شارع عرض  الشرق 

 50.80 م 25شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 

 : كروكي الأرض 33صورة  

 
  المصدر: البوابة المكانية لمنطقة الرياض 
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ً
 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 : توزيع المبنى وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال50جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 5,733.00 10 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 0.00 0 0.00 - الأسوار 
     

 المجموع

 5,733.00 10 1.00 ورشة الطابق الأرض ي 

 5,733.00 10 0.00 - مجموع مسطحات البناء

 0.00 0 0.00 - مجموع مساحة الأسوار 

 5,733.00 10 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 
 

           المساحات القابلة للإيجار 

      

 ورشة

 ملاحظات   المواصفات  المساحة  عدد

10 5,733.00 
 

 ورشة
 - 

   

         5,733.00 المجموع

            

         5,733.00 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

جميع الصيانة وأنها تتم  وأن    المالككما أن الإدارة تتم من قبل    جيدة،في حالة  سب رخصة البناء وهو  سنوات تقريبًا ح  9  المبنىعمر  :  حالة البناء والصيانة

قبل   الرئيس يمن  الأشجار   المستأجر  وتقليم  للممرات  والإضاءة  الكهربائية  والأدوات  الحرائق  وأنظمة  والخدمات  المرافق  وصيانة  تنظيف  وتشمل  صيانة 

 والواجهات الخارجية. 

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  لخدماتالمرافق وا

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  14.4

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل للعقار  مجمع تجاري العقار عبارة عن 
ً
 . ويتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

  حسب العقد المرفق 31/12/2027وحتى تاريخ  01/01/2022تبدأ من تاريخ  سنوات 6لمدة أن العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد   إجمالي الدخل السنوي:

 ى النحو الآتي: وأن قيمة الإيجار هي عل

 القيمة الإيجارية  الفترة الإيجارية

  1,435,500 01/01/2022من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  1,579,050 01/01/2023من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

 . حسب العقد المرفق النفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس ي

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

المبنى بالكامل، وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب العقد وهي شاملة والكهرباء  بتأجير قامأن المالك نظام التأجير وشروط عقد الإيجار: 

 والمياه والخدمات. 

 فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء.  دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع

المستأجر   الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

اب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة الأخرى  الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبو  ▪

 المطلوب. 

  .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ااستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادله ▪
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 منهجية التقييم 14.5

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  رض من التقييمللوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغ

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسملة صافي  طريقة رسملة 

 الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية. 

 أدلة القيمة 14.6

 : مقارنات ورش للإيجار51جدول  

 

 المصدر: المسح الميداني  

  2ريال/م 200إلى  2ريال/م 160في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين   للورش المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار الورشتحليل إيجار 

  . الورشةكمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 184ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات 

السعر لكل/م2السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

52,500.00520,000208-3-%0عرض ساريحدورشة1

51,800.00350,000194-3-%0عرض ساريحدورشة2

58,100.001,300,000160-3-%0عرض ساريحدورشة3

55,000.00850,000170-3-%0عرض ساريحدورشة5

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%3-50.00%

0%0%0.00%0%0.00%0%0.00%0%0.00%

3-530.00%30.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--208.00-194.44-160.49-170.00

5,733.002,500.007.00%-1,800.0010.00%-8,100.002.00%5,000.002.00%-

%5.00شرق%0.00شمال%5.00شرق%5.00شرقالفيصلية

%0.00-%0.00-%0.00-%0.00-متوفر

%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لا-

)B( عالية)B( 5.00متوسطة%5.00متوسطة%5.00متوسطة%0.00عالية%

%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطبمشطب

--2.00%--0.00%-7.00%-8.00%

--203.84-194.44-171.73-183.60

100.00%-0.00%-0.00%-0.00%-100.00%

--0.00-0.00-0.00-183.60

-

1,054,872.00القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

5,733.00المساحة

SAR 183.60 

 SAR 184.00بعد التقريب

سعر المتر المقدر

التشطيبات الداخلية

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

الارتفاع

الخدمات

الندرة

المقارنة 3

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

رسم الخدمة

فترة سماح "أشهر"

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة

-

المعاملات المقارنة للورش 

رسم الخدمةالخدمات

-

-
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 الفرضيات والاعتبارات في التقييم  14.7

ريال لكل    275ريال سعودي بمعدل    1,579.050هو    التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ  للعقار  الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من الإيجار    الإيجارتحليل  

 منل تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي ومن خلا  متر مربع من مسطح الورشة
ً
 أن الورشة الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة  أعلى نسبيا

ً
نظرا

 مؤجرة بقيمة إيجارية ثابتة للخمس سنوات القادمة.

 أنه  % في تاريخ التقييم0الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  مؤجر بالكامل  نظرا

 أن  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة
ً
ونظرا

 . ب الدخلأسلو عند تطبيق  العقار مؤجر بالكامل فلن يتم افتراض شواغر للعقار محل التقييم

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

الرئيس ي المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  وصيانة  تنظيف  وتشمل   ،

 ل أن المستأجر الرئيس ي هو من يتحم  وحسب العقد  والخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.   الفعليمن الدخل    نفقات تشغيليةيتم افتراض أية    وبعد الاطلاع على شروط العقد لن،  النفقات التشغيلية

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد
ً
التشغيلي )معدل    معدل العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: 7.5إلى % 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .ع وحجمهاأدوار المشرو  ▪

 وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7.25و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييمنستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. العقار و 

  



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  (11بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة |  عقارات الخليج ريت  -عقارات صندوق مُلكي 

130 
 

 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 14.8

 ، هي على النحو التالي:  الدخل: القيمة الرأسمالية للعقار رسملةطريقة 

 

 الرأي النهائي للقيمة  14.9

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
طريقة رسملة الدخل كأساس   -استنادا

 للقيمة. 

 مع الأخذ في الاعتبار جميع  
ً
المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة، وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي: 

 ريال سعودي  21,050,000

 سعودي  واحد وعشرون مليون وخمسون ألف ريال

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 1,579,050.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 1,579,050.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 1,579,050.00 

0.00

%7.50معدل الرسملة

 SAR 21,054,000.00القيمة الرأسمالية

13.33معامل شراء السنوات

 SAR 21,050,000.00بعد التقريب



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  (11بلك رقم   -مجمع التقنية )ورشة |  يج ريتعقارات الخل  -عقارات صندوق مُلكي 

131 
 

 المتعلقة بالعقار خاطر الم 14.10

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  ن لتحقيق الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضما

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  أو:  مخاطر  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  بعض    قد  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية 

 نهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة ال

   إنوجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث    يؤثر عدم أو قلة:  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.

منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود : مخاطر المنافسة

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

صة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العقارات خا:  البيانات المستقبلية

 
ً
لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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  المكتبي مبنى دينار التجاري  15

   .13/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة  للعقار وهو عبارة عن مبنى معارض ومكاتبالتالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  15.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  15.2

الأمير سلطان بن عبدالعزيز الذي يربط شمال أحياء جدة حتى حي البساتين من الشمال وطريق الأندلس من الجنوب، ويحده من  يقع المبنى على طول طريق 

كم شرق    3كم جنوب شارع حراء وعلى بعد    1الشمال شارع داخلي ويحد المبنى من الغرب مباني سكنية والجنوب مبنى تجاري مكتبي، ويقع المبنى على بعد  

 :خريطة الموقعفي كما موضح ادناه ، عبدالعزيز طريق الملك

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 34صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار35صورة  

 
 39.1424444,  21.6019167 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 15.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 52جدول  

 اسم المالك رقم القطعة  تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  180 -  177 12/11/1442 393010004588
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 4,761.50 مساحة الأرض 

 جدة  المدينة 

 الزهراء  الحي

 /ع 3/526 رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 إصدار  نوع الرخصة 

 بناء مركز تجاري  الإذن 

 بلدية جدة الجديدة  البلدية 

 1424/ 609 رقم الرخصة

 03/1424/ 24 تاريخ الرخصة

 - تاريخ الانتهاء 

 تجاري   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  15.4

وابعادها، على النحو  ، وحدودها2م 4,761.50ض إجمالية للأر بمساحة و  .مقاساتها منتظمةو  استخدام تجاري، منسوبها مستوي، قطعتين أرضهي  :الأرض

 الآتي:

 : حدود وابعاد الأرض 53جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 41 م15شارع عرض  الشمال

 47 183قطعة رقم  الجنوب

 105 ز عبد العزيطريق الأمير سلطان بن  الشرق 

 109 182 - 181  – 179 – 178رقم قطعة   الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 : كروكي الأرض 36صورة  

 
  المصدر: أمانة مدينة جدة 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 : توزيع المبنى وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال54جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 3,935.00 - 1.00 مواقف  الطابق السفلي 

 2,891.00 - 1.00 معارض  الطابق الأرض ي 

 2,150.00 - 1.00 مكاتب ميزانين

 2,983.00 - 1.00 مكاتب الطابق الأول 

 2,983.00 - 1.00 مكاتب الطابق الثاني 

 1,124.40 - 1.00 مكاتب الملحق العلوي 

 193.00 - - خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 3,935.00 - 1.00 مواقف  الطوابق السفلية

 2,891.00 - 1.00 معارض  الطابق الأرض ي 

 2,150.00 - 1.00 مكاتب ميزانين

 2,983.00 - 1.00 مكاتب الطابق الأول 

 2,983.00 - 1.00 مكاتب الطابق الثاني 

 1,124.40 - 1.00 مكاتب الملحق العلوي 

 16,066.40 - - - مجموع مسطحات البناء

 193.00 - - خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 16,259.40 - - - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 
 

           المساحات القابلة للإيجار

 معارض تجارية 

 أعمال التشطيب  الوصف  المساحة  الرقم 

6 2,836.00 
 

 معارض ميزانين 
 - 

   

 مكاتب

 ملاحظات   الوصف  المساحة  عدد

29 8,630.00 
 

 مكاتب
 - 

   

 غرف

 ملاحظات   الوصف  عدد الوحدات عدد

 -  غرف  6.00 6

         11,466.00 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 العميل المصدر: 
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 مواقف سيارات بالقبو ومواقف خارجية.  للمبنىمكتب حسب رخصة البناء كما يتوفر  35معرض ميزانين  17من  المبنى: يتكون المبنىمواصفات 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

كما أن الإدارة تتم من قبل المستأجر الرئيس ي بالإضافة إلى جميع   جيدة،في حالة  بًا حسب رخصة البناء وهو  سنة تقري  16  المبنىعمر :  حالة البناء والصيانة

 ت الخارجية. أعمال الصيانة وتشمل تنظيف وصيانة المرافق والخدمات وأنظمة الحرائق والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وتقليم الأشجار والواجها

توي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة يح:  المرافق والخدمات

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 

 حليل دخل العقار ت  15.5

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل  يتميز العقار بموقعه،و  مبنى تجاري مكتبيالعقار عبارة عن 
ً
 للعقار.مما ينعكس إيجابا

  19/10/2022تبدأ من تاريخ    سنة واحدةلمدة  و   ريال سعودي  8,463,994إيجار سنوي  أن العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد وبقيمة    إجمالي الدخل السنوي:

 . حسب العقد المرفق 18/10/2023وحتى 

 . حسب العقد المرفق النفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر الرئيس ي

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

أن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب العقد وهي شاملة الكهرباء المبنى بالكامل، و   بتأجير  قامأن المالك  نظام التأجير وشروط عقد الإيجار:  

 والمياه والخدمات. 

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

ف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها المستأجر الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظي

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

 .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا انفس النوعية أو ما يعادلهاستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من  ▪

الملحقة بالعين المؤجرة بشرط عدم التأجير من الباطن المبنى بالكامل كوحدة  والمكاتب  يُسمح للمستأجر بالتأجير من الباطن للمحلات الخارجية والداخلية  

 بمفرده أمام المستأجرين من الباطن ولا يتم تحويل هذه واحدة أو تجاوز شروط الاتفاقية  
ً

الأساسية المتفق عليها، وفي هذه الحالة يكون المستأجر مسؤولا

  . المسؤولية إلى المؤجر
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 منهجية التقييم 15.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  ، و أسلوب الدخل، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ن إجمالي الدخل السنوي، ومن ثم رسملة صافي  طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي م 

 . الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية

 أدلة القيمة 15.7

 : مقارنات المعارض التجارية 55جدول 

 
 المصدر: المسح الميداني 

  800في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين    للمعارض التجارية المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار  المعارض التجاريةتحليل إيجار  

  .ض الميزانينالمعار كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 780ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  2ريال/م 1,200إلى  2ريال/م

السعر )ر.س(المساحة/م2مدة العقدالمشروعتاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

5400.00320,000-3-عرضحدمعرض ميزانين1

5250.00200,000-3-عرضحدمعرض2

5260.00221,000-3-عرضحدمعرض3

جدول التسويات للمقارنات

العقار محل التقييم

%0.00عرض%0.00عرض%0.00عرض2022/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%

3-103-50.00%3-50.00%3-50.00%

3-530.00%30.00%30.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%

--800.00-800.00-850.00

-400.000.00%250.005.00%-260.005.00%-

%0.00شمال%0.00جنوب%5.00شمالطريق الأمير سلطان

--0.00%-0.00%-0.00%

%0.00لا%0.00لا-%5.00نعملا

%0.00معرض%0.00معرض%5.00معرض ميزانينمعرض

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةمتوسطة

%0.00غير مشطب%0.00غير مشطب%0.00غير مشطبغير مشطب

%0.00ممتازة%0.00ممتازة%0.00ممتازةممتازة

--5.00%-5.00%--5.00%-

--840.00-760.00-807.50

100.00%-0.00%-50.00%-50.00%

--0.00-380.00-403.75

المعاملات المقارنة المعارض 

800

800

850

بعد التقريب

المساحة

القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة

 SAR 783.75سعر المتر الإيجاري المقدر  

SAR 780.00 

2,836.00

SAR 2,212,080.00 

الخدمات

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

مساحات مكشوفة

نوع المعرض

التشطيبات الخارجية

التشطيبات الداخلية

الارتفاع

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الموقع

عناصر المقارنة

تسوية عامل الوقت

شروط العقد

مدة العقد

تسوية ظروف السوق

فترة سماح "أشهر"

المقارنة 3المقارنة 2المقارنة 1

السعر لكل/م2

مجموع التسويات النسبية
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 : مقارنات المكاتب 56جدول 

 
 المصدر: المسح الميداني 

إلى    2ريال/م  600المشابهة في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح ما بين    للمكاتبتحليل إيجار المعارض التجارية: من خلال تحليل أسعار الإيجار  

  المكاتب. كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  2ريال/م 680واحدة وبعد عمل التسويات ريال للسنة ال 2ريال/م 750

تاريخ العمليةنوع العمليةنوع المقارنةالعدد

عرض ساريحدمكتب1

عرض ساريحدمكتب2

عرض ساريحدمكتب3

عرض ساريحدمكتب4

العقار محل التقييم

%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري%0.00عرض ساري2023/06/30

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

-1500.00%2000.00%2000.00%2500.00%

-7500.00%7000.00%7000.00%7000.00%

%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطة%0.00متوسطةنشيطة

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

--750-700-600-700

-0.000.00%0.000.00%0.000.00%0.000.00%

%0.00شمال%0.00شمال%0.00جنوب-%2.00جنوبالزهراء

%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفر%0.00متوفرمتوفر

--0.00%-0.00%-0.00%-0.00%

%0.00لا%0.00لا%0.00لا%0.00لالا

1563.00%-101.00%-150.00%83.50%-

%0.00ممتازة%5.00متوسطة%0.00ممتازة%0.00ممتازةممتازة

%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطب%0.00مشطبمشطب

-%5.00ممتازة عالية%5.00متوسطة%0.00ممتازة%0.00ممتازةممتازة

--5.00%--1.00%--10.00%-8.50%-

--713-693-660-641

100.00%-25.00%-25.00%-25.00%-25.00%

--178-173-165-160
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المقارنة 2المقارنة 1عناصر المقارنة
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200

200
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تسوية عامل الوقت

شروط العقد

جدول التسويات للمقارنات

المقارنة 4

المساحة /م2

المقارنة 3

التشطيبات الداخلية

تسوية ظروف السوق

مجموع التسويات النسبية

سعر البيع بعد التسويات النسبية

المساحة

الجهة من الشارع

الندرة

الارتفاع

مساحات مكشوفة

العمر

التشطيبات الخارجية

الخدمات

مجموع التسويات النسبية

سعر المتر بعد التسويات النسبية

الأوزان النسبية للمقارنات

مساهمة المعاملات حسب الوزن النسبي

المساحة

بعد التقريب

 SAR 676.50متوسط سعر المتر الإيجاري للمكاتب

SAR 680.00 

8,630.00

 SAR 5,868,400.00القيمة الإيجارية باستخدام طريقة المعاملات المقارنة
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 الفرضيات والاعتبارات في التقييم  15.8

ريال    1,430ريال سعودي بمعدل    8,463,994هو    التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ  للعقار  تحليل الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي من الإيجار  

تم تقدير الإيجار السوقي بمبلغ  ة وقد للعقارات المشابهالسائدة بالسوق  متوازن مع الإيجاراتومن خلال تحليل الإيجار تبين أن الإيجار الحالي   متر مربعلكل 

 سعودي.  ريال  8,080,480

 أنه مؤجر بالكامل  % في تاريخ التقييم0التقييم  الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع  
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  نظرا

ولن يتم  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة

 . أسلوب الدخلعند تطبيق  تقدير قيمة الشواغر بعد محل التقييم للعقار افتراض أية شواغر

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

وا الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  وصيانة  تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  لتشغيل 

، ولن يتم افتراض أية نفقات  لوأن المالك لا يتحموالخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية، 

 م عند تطبيق أسلوب الدخل. للعقار محل التقيي الفعليمن الدخل  نفقات تشغيليةأية 

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد
ً
التشغيلي )معدل    معدل العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 دل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: % ويتأثر هذا المع7.5% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

العقار    وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييم نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

  مساحته ودخله وعمره و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 15.8

 للعقار، هي على النحو التالي:  طريقة رسملة الدخل: القيمة الرأسمالية 

 
 

 الرأي النهائي للقيمة  15.9

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل 
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
كأساس   طريقة رسملة الدخل-استنادا

 للقيمة. 

 مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية لل
ً
ملكية العقارية المطلقة، وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي: 

 ريال سعودي 116,700,000

 سعودي ريال مئة وستة عشر مليون وسبعمئة ألف

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 116,700,000.00بعد التقريب

%7.25معدل الرسملة

 SAR 116,744,744.83القيمة الرأسمالية

13.79معامل شراء السنوات

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 8,463,994.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 8,463,994.00 

0.00

 SAR 8,463,994.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 15.10

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  التقييمالعقار محل نطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنلأسهم المحلية والعالمية، حيث والضرائب والحركة العامة في أسواق ا

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

 ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار. في هذه الإيرادات نتيجة تغيير

وتشريعية تنظيمية  بعض  :  مخاطر  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  قد 

 لمسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار ا

   إنيؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  :  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن 

إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  : مخاطر المنافسة

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

يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  :  البيانات المستقبلية

 لتغيير  عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلي
ً
ة عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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   محل تجاري أبحر  16

  .14/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة للعقار وهو عبارة عن مبنى مطعم بطلبات سيارات التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  16.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  16.2

بنى تجاري ويحده يقع المبنى على شارع عابر القارات الذي يربط من الشمال طريق الأمير نايف من الجنوب طريق الأمير عبدالل الفيصل، ويحده من الشمال م

كم    1.5نايف وعلى بعد    كم جنوب شارع الأمير  1.5، ويقع المبنى على بعد  سكنيمن الغرب شارع عابر القارات والجنوب مبنى تجاري ويحده من الشرق مبنى  

 : خريطة الموقعفي كما موضح ادناه ، شمال طريق الأمير عبدالل الفيصل

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 37صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار38صورة  

 
 39.1148056,  21.7640833 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 16.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 57جدول  

 اسم المالك رقم القطعة  تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  204 13/03/1443 893010005753
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 552 مساحة الأرض 

 جدة  المدينة 

 أبحر الشمالية الحي

 /ب 230 رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 إصدار  نوع الرخصة 

 بناء محلات تجارية  الإذن 

 ذهبان الفرعية البلدية 

 3700105020 رقم الرخصة

 01/1438/ 22 تاريخ الرخصة

 01/1441/ 21 تاريخ الانتهاء 

 تجاري   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  16.4

 وابعادها، على النحو الآتي:  ، وحدودها2م552ض بمساحة إجمالية للأر و  .مقاساتها منتظمةو  مستوي،استخدام تجاري، منسوبها  قطعة أرضهي  :الأرض

 : حدود وابعاد الأرض 58جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 24 202قطعة رقم  الشمال

 24 206قطعة رقم  الجنوب

 23 203قطعة رقم  الشرق 

 23 م 52شارع عابر القارات عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 

 : كروكي الأرض 39صورة  

 
  المصدر: أمانة مدينة جدة 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 : توزيع المبنى وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال59جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 180.04 - 1.00 مطعم الطابق الأرض ي 

 60.00 - 0.00 خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 180.04 - 1.00 مطعم الطابق الأرض ي 

 180.04 - 0.00 - مجموع مسطحات البناء

 60.00 - 0.00 خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 240.04 - 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 والعميل  البناءالمصدر: رخصة 
 

           المساحات القابلة للإيجار 

 مطعم مبنى 

 ملاحظات   الوصف  المساحة  عدد

1 552.00 
 

 مبنىأرض + 
 - 

   

         552.00 المجموع

         552.00 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 *يتم حساب الإيجار لهذا النوع من العقارات بناءً على مساحات الأرض. 

 . وفر مواقف خارجيةتالمبنى مكون من محل تجاري بطلبات السيارة كما ي: المبنىمواصفات 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

كما أن الإدارة تتم من قبل المستأجر الرئيس ي بالإضافة إلى جميع   جيدة،في حالة سنوات تقريبًا حسب رخصة البناء وهو  4 المبنىعمر :  والصيانةحالة البناء 

 ت الخارجية. أعمال الصيانة وتشمل تنظيف وصيانة المرافق والخدمات وأنظمة الحرائق والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وتقليم الأشجار والواجها

مة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العا:  المرافق والخدمات

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  16.5

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل و  محل تجاري بطلبات سياراتالعقار عبارة عن 
ً
 للعقار.يتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

  15/09/2037حتى تاريخ    16/09/2022تبدأ من تاريخ    حسب العقد المرفق  سنة  15لمدة  أن العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد    جمالي الدخل السنوي:إ

 لإيجارية هي على النحو الآتي: قيمة الإيجار والفترة ا وأن

 القيمة الإيجارية  الفترة الإيجارية

  502,500 16/09/2022من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  553,500 16/09/2027من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

  607,500 16/09/2032من تاريخ 
ً
 ريال سنويا

 . حسب العقد المرفق الرئيس يالنفقات التشغيلية: أن النفقات التشغيلية يتحملها المستأجر  

 أنه مؤجر بالكامل. %0 هوفي تاريخ التقييم   للعقارشواغر المعدل الشواغر: أن معدل 
ً
 نظرا

المبنى بالكامل، وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها المستأجر حسب العقد وهي شاملة الكهرباء   بتأجير  قامأن المالك  نظام التأجير وشروط عقد الإيجار:  

 والمياه والخدمات. 

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

ركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها المستأجر الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشت

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

   .رد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادلها عند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخداماستبدال جميع ماو  ▪
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 منهجية التقييم 16.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

ثم رسملة صافي   طريقة رسملة الدخل: تعتمد هذه الطريقة على تحديد صافي الدخل التشغيلي بعد خصم الإنفاق السنوي من إجمالي الدخل السنوي، ومن

 . الدخل التشغيلي من خلال معدل رسملة مناسب والذي يعكس نوعية وجودة الاستثمار للوصول إلى القيمة السوقية

 أدلة القيمة 16.7

في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح   للمحلات التجارية المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار  المحلات التجارية بطلبات السياراتتحليل إيجار  

 . التجاري  المحلريال كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة لكامل  525,000ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  575,000ريال إلى  475,000ما بين 

 الفرضيات والاعتبارات في التقييم  16.8

ريال سعودي ومن خلال تحليل الإيجار    502,500هو    التقييم حسب العقدبالكامل في تاريخ  للعقار  من الإيجار  تحليل الإيجار الفعلي: أن دخل العقار الإجمالي  

 . ريال سعودي  525,000تبين أن الإيجار الحالي متوازن مع الإيجارات السائدة بالسوق للعقارات المشابهة وقد تم تقدير الإيجار السوقي بمبلغ 

 أنه مؤجر بالكامل  % في تاريخ التقييم0ن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  الشواغر وخسائر الائتمان: أ
ً
. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات  نظرا

ولن يتم  % وهذا المعدل يختلف باختلاف عمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات...  10% إلى  5فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين    ،المنشورة

 . أسلوب الدخلعند تطبيق  بعد تقدير قيمة الشواغر محل التقييم للعقار افتراض أية شواغر

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5ما بين  النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  نة 

، ولن يتم افتراض أية نفقات  لوأن المالك لا يتحموالإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية،  والخدمات والأدوات الكهربائية

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.  الفعليمن الدخل  نفقات تشغيليةأية 

 إلى الص 
ً
فقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل  معدل العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: 7.5% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . المبنى  عمر التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

العقار    وقعلمبة معقولة بالنسبة  وهي نس   %7و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييم نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

  مساحته ودخله وعمره  و 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 16.9

 ، هي على النحو التالي:  طريقة رسملة الدخل: القيمة الرأسمالية للعقار 16.9.1

 
 

 الرأي النهائي للقيمة  16.10

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
كأساس    طريقة رسملة الدخل -استنادا

 للقيمة. 

 مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة،  
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي: 

 ريال سعودي   7,200,000

 سعودي  ومئتان ألف ريال سبعة مليون 

 

  

%0.00

%0.00

 

 SAR 502,500.00إجمالي الدخل السنوي

0.00قيمة الشواغر وخسائر الإئتمان

إجمالي الدخل الفعال

النفقات التشغيلية

 SAR 502,500.00صافي الدخل التشغيلي

SAR 502,500.00 

0.00

%7.00معدل الرسملة

 SAR 7,178,571.43القيمة الرأسمالية

14.29معامل شراء السنوات

 SAR 7,200,000.00بعد التقريب
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 16.11

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنلمحلية والعالمية، حيث والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم ا

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

 لسوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف ا

وتشريعية تنظيمية  بعض  :  مخاطر  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية  أو  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  قد 

 بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة النهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح 

   إنيؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث  :  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 ودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وج

إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  : مخاطر المنافسة

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

يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  :  البيانات المستقبلية

 لتغيير  عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الا 
ً
فتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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  محلات تجارية الشراع 17

   .14/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة للعقار وهو عبارة عن محلات تجارية بطلبات سيارات التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  17.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  17.2

لشمال طريق الأمير  يقع المبنى على طريق الأمير عبدالمجيد الذي يربط من الشرق طريق المدينة المنورة ومن الغرب طريق الأمير عبدالل الفيصل، ويحده من ا

 : خريطة الموقعفي كما موضح ادناه ، ويحده من الشرق ممرجار والجنوب  جارعبدالمجيد ويحده من الغرب 

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 40صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار41صورة  

 
 39.0950278,  21.7762500 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 17.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 60جدول  

 اسم المالك تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  13/03/1443 793010005754
 مطلقة ملكية  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 1,995.50 مساحة الأرض 

 جدة  المدينة 

 الشراع  الحي

 /ت 3/505 رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 /ب 270  –/ب 269  –/ب 251  –/ب 250 رقم القطعة 

 إضافة وتعديل  نوع الرخصة 

 بناء محلات تجارية  الإذن 

 ذهبان الفرعية البلدية 

 4400195566 رقم الرخصة

 06/1444/ 19 تاريخ الرخصة

 06/1445/ 19 تاريخ الانتهاء 

 تجاري   استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  17.4

وابعادها، على النحو   ، وحدودها2م 1,995.50ض  بمساحة إجمالية للأر و   .مقاساتها منتظمةو   استخدام تجاري، منسوبها مستوي،  قطعة أرضهي    :الأرض

 الآتي:

 : حدود وابعاد الأرض 61جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 37 م 52م شارع عرض 2مواقف عرض  الشمال

 40 285جزء من قطعة رقم  الجنوب

 47 م 10ممر عرض  الشرق 

 50 249و 268قطعة رقم  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 : كروكي الأرض 42صورة  

 
  المصدر: أمانة مدينة جدة 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 وفقًا للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال: توزيع المبنى 62جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 499.36 3 1 تجاري )محل( الطابق الأرض ي 

 45.24 - 1 أخرى  الطابق الأرض ي 

 90 - - خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 544.6 - 1 أخرى +  )محل(تجاري  مجموع مسطحات البناء

 90 - - خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 634.6 - - - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 

       المساحات القابلة للإيجار 

 1محل رقم 

 الوصف  المساحة  عدد

1 200 
 

  طلبات السيارات + مواقف خلفية 

 3+   2محل رقم 

 الوصف  المساحة  عدد

2 300 
 

  طلبات السيارات + مواقف خلفية 

     500 مجموع المساحة القابلة للإيجار

  Google Earthالمصدر: خرائط 

 .خلفية وأمامية للمحلاتكما يتوفر مواقف  السيارات( طلبات )  ةمحلات تجاري 3المبنى مكون من : المبنىمواصفات 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

إلى جميع أعمال الصيانة    المالكتتم من قبل  سوف  كما أن الإدارة    جيدة،في حالة  جديد حسب المعاينة وهو    المبنىعمر  :  البناء والصيانةحالة   بالإضافة 

سب معلومات  ح  وتشمل تنظيف وصيانة المرافق والخدمات وأنظمة الحرائق والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية

 . العميل في العقد

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  المرافق والخدمات

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 
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 حليل دخل العقار ت  17.5

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل و  ةتجارية طلبات سيار  محلات 3قار عبارة عن الع
ً
 للعقار.يتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

 . جاهز للتأجيرنه أأن العقار شاغر في تاريخ التقييم وحسب معلومات العميل ب  جمالي الدخل السنوي:إ

 التشغيلية: أن النفقات التشغيلية سوف يتحملها المستأجر الرئيس ي حسب معلومات العميل. النفقات 

وأن المستأجر هو المسؤول أن أعمال التشطيب والتجهيز   من الداخل المحلات غير مشطبة بتأجير سوف يقومأن المالك نظام التأجير وشروط عقد الإيجار: 

 حملها المستأجر حسب العقد وهي شاملة الكهرباء والمياه والخدمات.للمحل، وأن الخدمات ورسوم المرافق سوف يت

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

بة يتحملها المستأجر الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراق

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

 .عند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخداماستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادلها  ▪

 منهجية التقييم 17.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييمهو تحقيق الدخل من التأجير العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

 . ات المستقبلية طريقة التدفقات النقدية المخصومة: وهي طريقة لتقدير قيمة العقار عن طريق حساب القيمة الحالية لصافية الدخل التشغيلي للسنو 

 أدلة القيمة 17.7

في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح  للمحلات التجارية المشابهة: من خلال تحليل أسعار الإيجار ( طلبات سيارات) المحلات التجارية تحليل إيجار 

ريال   240,000، وتم تقدير الإيجار  1رقم  للمحل  سنة الواحدة  ريال لل  290,000ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات    300,000ريال إلى    170,000ما بين  

 . 3+2للسنة الواحدة للمحل رقم كتوسط إيجار 
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 الفرضيات والاعتبارات في التقييم  17.8

من فترة %  7و  بمعدل نم  الثامنةسنة  وال%  7  نمو  بمعدل  الرابعةمعدل النمو للإيجارات: تم افتراض معدل النمو للإيجارات في العقار محل التقييم للسنة  

 . التدفق النقدي

الفعلي:   الإيجار  لكل محل  تحليل  الإيجارية  القيمة  تقدير  وتم  العميل  التفاوض مع مستأجرين حسب معلومات  العقار شاغر وجاري  ريال    450,000أن 

 سعودي للسنة الوحدة.  

للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات % بالنسبة 10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

وصيا تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  المستأجر  قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  نة 

، ولن يتم افتراض أية نفقات  لوأن المالك لا يتحمحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية، والخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة ال

 للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الدخل.  الفعليمن الدخل  نفقات تشغيليةأية 

 أنه  100الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
وحسب معلومات العميل بان جاري مؤجر  غير  % في تاريخ التقييم نظرا

إلى  5. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات المنشورة، فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين  التفاوض مع مستأجرين باختلاف عمر  % وهذا المعدل يختلف  %10 

  % شواغر بد 0للسنة الأولى من التدفق النقدي وشواغر للعقار محل التقييم  %  50يتم افتراض  سالعقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات... و 
ً
ءا

 . عند تطبيق أسلوب الدخل من السنة الثانية

 إلى الصفقات  
ً
الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل  معدل العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: 7.5% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . نىعمر المب التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

العقار    وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييم نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 . مساحته ودخله وعمره و 

 %.9معدل الخصم: نستنتج أن معدل الخصم للتدفقات النقدية للعقار محل التقييم وفق طريقة تصحيح معدل الرسملة هو 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 17.9

 ، هي على النحو التالي:  المخصومة: صافي القيمة الحالية للعقارطريقة التدفقات النقدية 

 
 

 الرأي النهائي للقيمة  17.10

 للدخل تم تقييم العقار بالقيمة التي تم التوصل إليها بأسلوب الدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
طريقة التدفقات النقدية    -استنادا

 كأساس للقيمة. المخصومة

 مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية للملكية العقارية المطلقة، وعلى حالة العقار وتق
ً
ييمه الحالي ووفقا

 للشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة السوقية للعقار هي كالآتي: 

 ريال سعودي  10,300,000

 سعودي  ألف ريالوثلاثمئة  مليون  ةعشر 

 

  

12345678910الوحدةالدخل المتوقع

محل منفصل درايف ثرو

1111111111#العدد

290,000290,000290,000310,300310,300310,300310,300332,021332,021332,021ريال/م2متوسط الإيجار

290,000290,000290,000310,300310,300310,300310,300332,021332,021332,021ريالالإيجار

محلين درايف ثرو

2222222222#العدد

240,000240,000240,000256,800256,800256,800256,800274,776274,776274,776ريال/م2متوسط الإيجار

480,000480,000480,000513,600513,600513,600513,600549,552549,552549,552ريالالإيجار

770,000770,000770,000823,900823,900823,900823,900881,573881,573881,573ريالإجمالي الدخل السنوي

44,079-44,079-44,079-41,195-41,195-41,195-41,195-38,500-192,500-385,000-ريالخسائر الشواغر وخسائر الإئتمان

385,000577,500731,500782,705782,705782,705782,705837,494837,494837,494ريالالدخل الفعلي

%252.24%252.24%252.24%252.24%252.24%252.24%252.24%252.24%199.14%132.76%من إجمالي الإيجار

33,500-33,500-33,500-31,308-31,308-31,308-31,308-29,260-23,100-15,400-ريالإجمالي المصروفات التشغيلية

NANANANANANANANANANA%من إجمالي الدخل الفعلي

)NOI( 369,600554,400702,240751,397751,397751,397751,397803,995803,995803,995ريالصافي الدخل التشغيلي

NANANANANANANANANANA%من إجمالي الإيجار الكلي

)DCF( 12345678910الوحدةالتدفقات النقدية المخصومة

%8.00%معدل الخصم

x15.38xمعامل الشراء

%6.50%معدل الرسملة

)NOI( 369,600554,400702,240751,397751,397751,397751,397803,995803,995803,995ريالصافي الدخل التشغيلي

12,369,147ريالالقيمة الاستردادية 

0.9260.8570.7940.7350.6810.6300.5830.5400.5000.463ريالمعامل الخصم

342,222475,309557,461552,299511,388473,507438,433434,373402,1976,101,714ريالالقيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريالصافي القيمة الحالية
ريالبعد التقريب

10,288,903
10,300,000
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 17.11

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  ن لتحقيق الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضما

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  أو:  مخاطر  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  بعض    قد  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية 

 نهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة ال

   إنوجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث    يؤثر عدم أو قلة:  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.

ة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافس: مخاطر المنافسة

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

حديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة ال:  البيانات المستقبلية

 
ً
لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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   مجمع ويست أفينيو مول  18

   .14/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة  وهو عبارة عن مجمع تجاري للعقار التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  18.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  18.2

م 100الفيصلية هي منطقة سكنية وتجارية، ويقع العقار مباشرة طريق عمر بن الخطاب، وعلى بعد  يقع العقار بحي الفيصلية غرب مدينة الدمام، حي  

   . شوارع داخلية من الغرب والجنوب، كما موضح ادناه في خريطة الموقع  2م ويحد المبنى  30شمال طريق الملك عبد الل، ويحد العقار من الشمال شارع عرض  

 الأحياء موقع العقار على مستوى  :43صورة  

 

 عن قرب  : موقع العقار44صورة  

 
 50.0751944,  26.3875833 احداثي الموقع:  

 Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 18.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 : خصائص الصك ونظام البناء ورخصة البناء 63جدول  

 اسم المالك تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  16/06/1443 330129001945
 مطلقة ملكية  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 57,215.32 مساحة الأرض 

 الدمام  المدينة 

 الفيصلية  الحي

 ش د   1330 رقم المخطط 

 2 رقم البلوك 

 5 رقم القطعة 

 إضافة وتعديل  نوع الرخصة 

 مركز تجاري  الإذن 

 بلدية غرب الدمام  البلدية 

 39037125 رقم الرخصة

 03/1439/ 15 تاريخ الرخصة

 03/1440/ 25 تاريخ الانتهاء 

   مركز تجاري  استخدام الأرض 

 المصدر: صك العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء 
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 يةلكية العقار الموصف  18.4

وابعادها، على    ، وحدودها2م  57,215.32  بمساحة إجمالية للأرضو   .مقاساتها منتظمةو   ، منسوبها مستوي،ة أرض استخدام مركز تجاري قطع  هي  :الأرض

 النحو الآتي: 

 ي ض االأر  وابعاد : حدود 64جدول  

 1رقم  الأرضقطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 166.70 + 7.70 م30شارع عرض  الشمال

 187.43 م20شارع عرض  الجنوب

 20.31 + 263.99 + 7.78 م 60.96طريق عمر بن الخطاب عرض  الشرق 

 334.03 م20شارع عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 330129001945المصدر: صك الملكية رقم 

 : كروكي الأرض 45صورة  

 
  المنطقة المصدر: أمانة 
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 للطوابق والمبنى، وهي على النحو التالي: 
ً
 المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال اتوزيع المبنى وفقً : 65جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 19,998 16 1 تجاري +  مواقف  الطابق السفلي 

 33,141.16 104 1 تجاري  الطابق الأرض ي 

 442.8 - 1 تجاري  ميزانين

 2,036.16 - 1 تجاري  الطابق الأول 

 373.8 - - خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 19,998 16 1 تجاري +  مواقف  الطوابق السفلية

 33,141.16 104 1 تجاري  الطابق الأرض ي 

 442.8 - 1 تجاري  ميزانين

 2,036.16 - 1 تجاري  الطابق الأول 

 55,618 120 - - مجموع مسطحات البناء

 373.8 - - خدمات  الأسوار مجموع مساحة 

 55,992 - - - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 
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 نوع الوحدات وعددها والمساحات القابلة للإيجار: 66جدول  

           المساحات القابلة للإيجار

      

 متاجر صغيرة ومتوسطة 

 ملاحظات   المواصفات   المساحة  عدد

97 10,551 00.  
 

 محلات 
 - 

  - 

 أكشاك وصراف

 ملاحظات   المواصفات   المساحة  عدد

 -  وصراف   أكشاك  109.00 15

 متاجر كبيرة

 ملاحظات   المواصفات   المساحة  عدد

7 19,449 00.   -   

30,109 مجموع المساحة القابلة للإيجار  00 .          

 العميل المصدر: 

الأكشاك والصرافات  كبيرةمتاجر  و متجر متوسط وصغير    120من    المجمعتكون  ي:  المجمعمواصفات   إلى  الرخصة  بالإضافة  يتوفر مواقف كما    ،حسب 

 . ومواقف بالقبو، وحسب المخططات المرفقة من العميل أنه يوجد قطعة أرض مجاورة وموقعها بالمواقفخارجية سيارات 

المت المعتادة مثل جمع    المجمعيشمل  :  المجمعاحة في  الخدمات  الى الخدمات  الهاتف بالإضافة  والكهرباء والصرف وخطوط  والمياه  العامة  الخدمات  جميع 

 -، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو   فيالتكي صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي   النفايات

 . جيدةفي حالة وهو   رخصة البناءتقريبًا حسب  سنوات 6 المبنىعمر : والصيانةحالة البناء 

للمجمع:   والصيانة  قبل  الإدارة  من  تتم  الإدارة  المرافق    المالكأن  وصيانة  تنظيف  وتشمل  قبل شركات صيانة  من  تتم  وأنها  الصيانة  إلى جميع  بالإضافة 

 . اءة للممرات وتقليم الأشجار والواجهات الخارجيةوالخدمات وأنظمة الحرائق والأدوات الكهربائية والإض

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى  المتوفرة بالمجمع:    المرافق والخدمات

 لصرف الصحي. الخدمات المعتادة مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار وا
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 العقارتحليل دخل  18.5

 على  و   مجمع تجاري العقار عبارة عن  
ً
وفيما يلي تحليل الدخل من المعارض والإيجارات القابلة للإيجار.    المساحاتيتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

 . الأخرى مثل الأكشاك والصرافات

وحسب قائمة الإيجار تم ،  قائمة المستأجرين المرفقة من قبل العميل  حسبسعودي  ريال    21,459,440أن دخل العقار الحالي هو   إجمالي الدخل السنوي:

 لها وهي على النحو التالي:  ة للمجمعالإيجار الحالي مؤشرات 67جدول وفيما يلي ستعرض تحديد المساحات المطلوب تقييمها 

 مؤشرات الدخل للمجمع:  67جدول  

إجمالي   عدد  وحدة التأجير 

 المساحات 

 النطاق السعري  نطاق المساحات 

 )ريال سعودي( 

8,563  -  2,980 17,569 3 الكبيرة )الدور الأرض ي( المتاجر   630  -  1,000  

2,000 –  1,200 60 - 584 9,548 80 المتاجر الصغيرة والمتوسطة )الدور الأرض ي(   

 300 1,880 1,880 1 )القبو(  الكبيرةالمتاجر 

198  - 44 1,003 17 ( القبوالمتاجر الصغيرة والمتوسطة )  650  – 1,300  

60,000 -  30,000 8 -  2 109 15 لكامل المجمع  الأكشاك والصرافات   

 المصدر: العميل 

 مليون ريال سعودي من قبل العميل وهي على النحو الآتي:  3.8 بللمجمع وتمثل بما يقار شغيلية ت النفقات التشغيلية: تم تزويدنا بالنفقات ال

 ألف ريال.  700عقد النظافة  ▪

 ألف ريال.  600فواتير الكهرباء  ▪

  10توريد المياه  ▪
ً
.ألف ريال سنو  120بمجموع  ،آلاف ريال شهريا

ً
 يا

 ألف ريال. 800ادارة الاملاك  ▪

 تقريبًا حسب معلومات العميل.  %13 هوفي تاريخ التقييم  للمجمعشواغر المعدل : أن الشواغرمعدل 

مشطبة، وأن المستأجر هو المسؤول عن أعمال والتأثيث على  و أن المالك يقوم بتأجير الوحدات المعارض والمكاتب مكيفة  :  شروط عقد الإيجارنظام التأجير و 

 أنه جاري نقلها باسم الصندوق حسابه الخاص مما يؤكد استمرارية وجوده في العقار
ً
أن  وحسب معلومات العميل    ، ولم يتم تزويدنا بعقود الإيجار نظرا

حسب معلومات العميل وهي   المالك. وأن الخدمات ورسوم المرافق يتحملها دها مختلفة وتمنح الموافقة من سنة واحدة إلى خمسة سنواتمعظم العقود مد

 : المشركة في المجمع، وفيما يلي نبذة عن شروط عقد الإيجار حسب معلومات العميل ءللأجزا والكهرباء والمياهالخدمات والنظافة والصيانة والأمن شاملة 

 الكهرباء والماء.  مثلدفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات 

يتحملها المستأجر   لرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبةاالصيانة والتشغيل:  

 :ي، وتشمل بالإضافة ما يلالرئيس ي

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

 .معند تلفها أو اهلاكها أو تصبح غير صالحة للاستخدا ااستبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادله ▪

ار، الة ممتلكات المستأجر: يُسمح للمستأجر بإزالة التركيبات الخاصة به في جميع الظروف واستيفاء جميع الالتزامات الواردة في عقود الإيجإز  ▪

 يوم كحد أقص ى. 15كما يُسمح بإزالة التجهيزات بشرط أن يزيلها المستأجر بعد انتهاء مدة العقد 
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 منهجية التقييم 18.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييمللوصول إلى  

قها  والتشغيل، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبي   هو تحقيق الدخل من التأجير  العقارالرئيس ي من إنشاء  الهدف  لتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن  

 . في طرق التقييم 

 . قبلية طريقة التدفقات النقدية المخصومة: وهي طريقة لتقدير قيمة العقار عن طريق حساب القيمة الحالية لصافية الدخل التشغيلي للسنوات المست

 أدلة القيمة 18.7

في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار    المشابهةالصغير والمتوسطة   للمعارض التجارية: من خلال تحليل أسعار الإيجار  المعارض التجاريةتحليل إيجار  

المشابهة في المنطقة المحيطة تبين أن سعر   الكبيرةأسعار الإيجار للمعارض التجارية  و ريال للسنة الواحدة    2ريال/م  1,500إلى    2ريال/م  1,000يتراوح ما بين  

 .تم تقدير القيمة الإيجارية لكل نوع من المعارض كما هو أعلاه وبعد عمل التسويات  واحدة  ريال للسنة ال  2ريال/م  750إلى    2ريال/م  550الإيجار يتراوح ما بين  

 تقييم  ال الفرضيات والاعتبارات في  18.8

 % من فترة التدفق النقدي. 7بنسبة والثامنة معدل النمو للإيجارات: تم افتراض معدل النمو للإيجارات في العقار محل التقييم للسنة الرابعة 

ومن خلال تحليل الإيجار تبين ريال سعودي حسب قائمة المستأجرين المرفقة من قبل العميل    21,459,440أن دخل العقار الحالي هو  الفعلي:    الدخلتحليل  

 أن الإيجار الحالي 
ً
 السوقي.  الإيجارات السائدة للعقارات المشابهة وتم التقييم على أساس الإيجار  عن منخفض نسبيا

وحسب معلومات أنه جاري التفاوض مع مستأجرين للوحدات   % في تاريخ التقييم13التقييم    محلسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار  الشواغر وخ

لف باختلاف  % وهذا المعدل يخت10% إلى  5يتراوح ما بين  بالنسبة للمشاريع المشابهة  فإن معدل الشواغر    ،. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات المنشورةالشاغرة

 . % لكامل فترة التدفق النقدي8 محل التقييمفي العقار   معدل شواغرتم افتراض وسيعمر العقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات... 

نظيف وصيانة المرافق % بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل ت30% إلى 20النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

الخارجية،   والواجهات  وتقليم الأشجار  الحرائق  وأنظمة  للممرات  الكهربائية والإضاءة  افتراض  والخدمات والأدوات  لعقار محل  نفقات تشغيلية لوسيتم 

 . لكامل فترة التدفق النقدي  من إجمالي الدخل الفعلي %20 نسبة التقييم

 معدل العائد التشغيلي للعقار  18.9

 إلى الصفقات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل الرسملة( القائتحليل مع
ً
م على  دل العائد التشغيلي: استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: 8% إلى 7يتراوح بين  أعمال التبادل للمشاريع المشابهة

 . عمر المبنى التشطيب،جودة البناء،  البناء: نوعية ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 . أدوار المشروع وحجمه ▪

العقار    وقعلموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييم نستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 مساحته ودخله وعمره. و 

 %.9هو  تصحيح معدل الرسملةالتقييم وفق طريقة  للعقار محل للتدفقات النقدية الخصم: نستنتج أن معدل الخصممعدل 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 18.10

 ، هي على النحو التالي:  صافي القيمة الحالية للعقار: النقدية المخصومةالتدفقات طريقة 

 

 الرأي النهائي للقيمة  18.11

 للدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
التدفقات النقدية  طريقة    -بأسلوب الدخل  التي تم التوصل إليها  تقييم العقار بالقيمة    تماستنادا

 كأساس للقيمة. المخصومة

   ،للملكية العقارية المطلقة  السوقية مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة  
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للعقار هي كالآتي:  السوقيةللشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة 

 ريال سعودي  277,600,000

 سعودي  ريال ألف وستمئةمليون  وسبعون وسبعة مئتان 

  

)DCF( طريقة التدفقات النقدية المخصومة

-

10

2023

2.0%

8.0%

20.0%

7.0%

9.0%

12345678910التدفقات النقدية المخصومة )DCF( - متوقع

%0.0%0.0%7.0%0.0%0.0%0.0%7.0%0.0%0.0%0.0معدل النمو

إيجارات الوحدات

11,419,85011,419,85011,419,85012,219,24012,219,24012,219,24012,219,24013,074,58613,074,58613,074,586إيجارات المتاجر الكبيرة )الدور الأرض ي(

13,367,20013,367,20013,367,20014,302,90414,302,90414,302,90414,302,90415,304,10715,304,10715,304,107إيجارات المتاجر الصغيرة والمتوسطة )الدور الأرض ي(

658,000658,000658,000704,060704,060704,060704,060753,344753,344753,344إيجارات المتاجر الكبيرة )القبو(

802,400802,400802,400858,568858,568858,568858,568918,668918,668918,668إيجارات المتاجر الصغيرة والمتوسطة )القبو(

675,000675,000675,000722,250722,250722,250722,250772,808772,808772,808إيجارات اكشاك، صراف، كوفي شوب..

600,000600,000600,000642,000642,000642,000642,000686,940686,940686,940إيجارات أخرى )أرض مجاورة

27,522,45027,522,45027,522,45029,449,02229,449,02229,449,02229,449,02231,510,45331,510,45331,510,453إجمالي الدخل

(2,520,836)(2,520,836)(2,520,836)(2,355,922)(2,355,922)(2,355,922)(2,355,922)(2,201,796)(2,201,796)(2,201,796) قيمة الشواغر وخسائر الائتمان

25,320,65425,320,65425,320,65427,093,10027,093,10027,093,10027,093,10028,989,61728,989,61728,989,617الدخل الفعلي

(5,797,923)(5,797,923)(5,797,923)(5,418,620)(5,418,620)(5,418,620)(5,418,620)(5,064,131)(5,064,131)(5,064,131)النفقات التشغيلية

20,256,52320,256,52320,256,52321,674,48021,674,48021,674,48021,674,48023,191,69323,191,69323,191,693صافي الدخل التشغيلي

331,309,906---------القيمة النهائية

0.920.840.770.710.650.600.550.500.460.42معامل الخصم

18,583,96617,049,51015,641,75315,354,74814,086,92512,923,78411,856,68311,639,12910,678,100149,745,307القيمة الحالية للتدفقات النقدية

صافي القيمة الحالية

بعد التقريب

معدل النفقات التشغيلية غير شاملة اتعاب ادارة المشغل

عدد الوحدات

3

1

الوحدات القابلة للإيجار للمجمع

المتاجر الكبيرة )الدور الأرض ي(

معدل رسملة )وفق طريقة الاسنخلاص من السوق(

معدل خصم )وفق تصحيح معدل الرسملة(

المتاجر الكبيرة )القبو(

المتاجر الصغيرة والمتوسطة )الدور الأرض ي(

المساحة/م2

17,569

1,880

9,548 80

)DCF( افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

فترة الاحتفاظ )سنوات(

بدء التدفقات النقدية

معدل النمو المستمر

معدل الشواغر وخسائر الائتمان

-30,000

277,559,904

277,600,000

27,522,450المجموع الكلي -

ريال سعودي

ريال سعودي

متوسط الإيجار  للوحدة

650

350

13,367,200 1,400

الإجمالي السنوي

11,419,850

658,000

1أخرى )أرض مجاورة

1,003

-

-

المتاجر الصغيرة والمتوسطة )القبو(

15اكشاك، صراف، كوفي شوب..

17

600,000

802,400

675,000

600,000

800

45,000
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 18.12

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  ن لتحقيق الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضما

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  أو:  مخاطر  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  بعض    قد  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية 

 نهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة ال

   إنوجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث    يؤثر عدم أو قلة:  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.

منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود : مخاطر المنافسة

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

صة الحديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العقارات خا:  البيانات المستقبلية

 
ً
لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.

 



 

ة  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  محلات تجارية خميس مشيط|  عقارات الخليج ريت  -عقارات صندوق مُلكي 

171 
 

   مشيطمحلات تجارية خميس  19

   .13/06/2023الموقع في تاريخ على أساس معاينة  وهو عبارة عن محلات تجارية بطلبات سياراتللعقار التالية تمثل وصف تفصيلي  المعلومات

 مسح فوتوغرافي للعقار  19.1
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   إلى موقع العقار وامكانية الوصول الموقع وصف  19.2

،  كم جنوب طريق الأمير سلطان   2طريق الملك خالد الذي يربط من الشرق مدينة خميس مشيط ومن الجنوب مدينة أحد رفيدة، ويبعد  يقع المبنى على طول  

 :خريطة الموقعفي كما موضح ادناه 

 الأحياء موقع العقار على مستوى : 46صورة  

 

 عن قرب  العقار: موقع 47صورة  

 
 42.7389444,  18.2709444 احداثي الموقع:  

  Google Earthالمصدر: خرائط 
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 ونظام البناء خصائص الصك 19.3

 ، على النحو الآتي: دناهأفي الجدول  البناء  ةونظام البناء ورخص بالاستناد على معلومات العميل تتلخص خصائص الصك

 ورخصة البناء ونظام البناء  الصك: خصائص 68جدول  

 اسم المالك تاريخ الصك  رقم الصك معلومات الصكوك 

  شركة تمدين الاولى العقارية  13/03/1443 393010005752
 ملكية مطلقة  طبيعة الملكية 

 نسخة رقمية  سلطة الإصدار 

 1,500.00 الأرض مساحة 

 خميس مشيط  المدينة 

 المدينة العسكرية طريق  الحي

 بدون  رقم المخطط 

 - رقم البلوك 

 بدون  رقم القطعة 

 إصدار  نوع الرخصة 

 بناء مطعم  الإذن 

 بلدية محافظة خميس مشيط  البلدية 

 هـ 25/1437/ج  1230/ 40 رقم الرخصة

 07/1437/ 17 تاريخ الرخصة

 07/1440/ 17 تاريخ الانتهاء 

 تجاري   استخدام الأرض 

 العقار وأنظمة البناء ورخصة البناء المصدر: صك 
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 يةلكية العقار الم وصف 19.4

 وابعادها، على النحو الآتي:   ، وحدودها2م1,500.00ض بمساحة إجمالية للأر و  .مقاساتها منتظمةو  استخدامها تجاري، منسوبها مستوي، أرضهي  :الأرض

 الأرض  وابعاد : حدود 69جدول  

 الأرض قطعة حدود وأطوال 

 الطول  الحد  الجهة 

 30 م 20شارع عرض  الشمال

 30 م 20شارع عرض  الجنوب

 50 م 16شارع عرض  الشرق 

 50 م 64طريق المدينة العسكرية عرض  الغرب 

 - ملاحظات 

 المصدر: صك الملكية 

 للطوابق 
ً
 والمبنى، وهي على النحو التالي: المباني: تفاصيل المبنى، وتوزيع والوحدات والاستعمال وفقا

 للأدوار وعدد الوحدات والاستعمال ا: توزيع المبنى وفقً 70جدول  

 عرض مكونات البناء 

 مساحة الطابق عدد الوحدات عدد الطوابق الاستخدام  اسم المكون 

 283.60 - 1.00 مطعم الطابق الأرض ي 

 283.60 - 1.00 مطعم الطابق الأرض ي 

 160.00 - 0.00 خدمات  الأسوار 
     

 المجموع

 283.60 - 1.00 مطعم الطابق الأرض ي 

 283.60 - 1.00 مطعم الطابق الأرض ي 

 567.20 - 1.00 - مجموع مسطحات البناء

 160.00 - 0.00 خدمات  مجموع مساحة الأسوار 

 727.20 - 0.00 - مجموع مساحات البناء 

 - ملاحظات 

 المصدر: رخصة البناء والعميل 
 

           المساحات القابلة للإيجار 

 الجزء الشمالي 

 ملاحظات   الوصف  المساحة  عدد

1 750.00 
 

 أرض + مبنى
 - 

   

 الجزء الجنوبي 

 ملاحظات   الوصف  المساحة  عدد

1 750.00 
 

 أرض + مبنى
 - 

   

         1,500.00 مجموع المساحة القابلة للإيجار

 *يتم حساب الإيجار لهذا النوع من العقارات بناءً على مساحات الأرض. 
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 . محلات تجاري بطلبات السيارة كما يتوفر مواقف خارجية 2المبنى مكون من : المبنىمواصفات 

 النفاياتجميع الخدمات العامة والمياه والكهرباء والصرف وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة مثل جمع    المبنىيشمل  المبنى:  الخدمات المتاحة في  

 - ، هي على النحو التالي: والخدمات الأخرى  أنظمة الحرائقو  فيالتكي  صوفيما يخوانارة الشارع والصرف الصحي 

تتم من قبل المستأجر الرئيس ي بالإضافة إلى جميع أعمال  سوف  كما أن الإدارة    جيدة،في حالة  ينة وهو  حسب المعا  سنوات  5  المبنىعمر  :  حالة البناء والصيانة

حسب    رجيةالصيانة وتشمل تنظيف وصيانة المرافق والخدمات وأنظمة الحرائق والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وتقليم الأشجار والواجهات الخا

 . معلومات العميل في العقد

يحتوي موقع العقار على جميع الخدمات العامة للمياه والكهرباء ونظام الصرف الصحي وخطوط الهاتف بالإضافة الى الخدمات المعتادة :  افق والخدماتالمر 

 مثل جمع النفايات واضاءة الشوارع وتصريف مياه الامطار والصرف الصحي. 

 حليل دخل العقار ت  19.5

 على الوحدات القابلة للإيجار. وفيما يلي تحليل الدخل  و   سياراتمحلات تجارية بطلبات    2العقار عبارة عن  
ً
 للعقار. يتميز العقار بموقعه، مما ينعكس إيجابا

 أن العقار شاغر في تاريخ التقييم وحسب معلومات العميل بانه جاري التفاوض مع مستأجرين.   جمالي الدخل السنوي:إ

 التشغيلية سوف يتحملها المستأجر الرئيس ي حسب معلومات العميل. النفقات التشغيلية: أن النفقات 

المحلات غير مشطبة وأن المستأجر هو المسؤول أن أعمال التشطيب والتجهيز للمحل، وأن   بتأجير  سوف يقومأن المالك  نظام التأجير وشروط عقد الإيجار:  

 لة الكهرباء والمياه والخدمات. الخدمات ورسوم المرافق سوف يتحملها المستأجر حسب العقد وهي شام

 دفع رسوم المرافق: المستأجر هو من يقوم بدفع فواتير الخدمات مثل الكهرباء والماء. 

المستأجر   الصيانة والتشغيل: الرسوم الموجهة لخدمات الصيانة والتشغيل للوحدات المشتركة وهي خدمات تنظيف الموقع والحاويات، والمراقبة يتحملها

 :يالرئيس ي، وتشمل بالإضافة ما يل

الأخرى    الحفاظ على المرافق المشتركة بأكملها بما في ذلك الأبواب والنوافذ والأقفال، والاضاءة بالممرات والواجهات الخارجية ومرافق النظافة ▪

 المطلوب. 

  .أو تصبح غير صالحة للاستخدام استبدال جميع ماورد أعلاه ببدائل من نفس النوعية أو ما يعادلها عند تلفها أو اهلاكها ▪
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 منهجية التقييم 19.6

 أسلوب الدخليتم استخدام  أسلوب الدخل، و ، سيتم الاعتماد على  ونوع العقار محل التقييم  للوصول إلى القيمة السوقية بناءً على الغرض من التقييم

 . ، وسيتم تضمين أدلة القيمة لتطبيقها في طرق التقييممن التأجير هو تحقيق الدخل العقارلتحديد قيمة العقار محل التقييم حيث إن الرئيس ي من إنشاء 

 . قبلية طريقة التدفقات النقدية المخصومة: وهي طريقة لتقدير قيمة العقار عن طريق حساب القيمة الحالية لصافية الدخل التشغيلي للسنوات المست

 أدلة القيمة 19.7

لال تحليل أسعار الإيجار للمحلات التجارية المشابهة في المنطقة المحيطة تبين أن سعر الإيجار يتراوح تحليل إيجار المحلات التجارية بطلبات السيارات: من خ

 . ريال كمتوسط إيجاري للسنة الواحدة للمحل الواحد  338,000ريال للسنة الواحدة وبعد عمل التسويات  350,000ريال إلى  300,000ما بين 

 رات في التقييم عتباالفرضيات والا  19.8

 . % من فترة التدفق النقدي5 نمو بمعدل الرابعةمعدل النمو للإيجارات: تم افتراض معدل النمو للإيجارات في العقار محل التقييم للسنة 

الفعلي:   الإيجار  لكل محل  تحليل  الإيجارية  القيمة  تقدير  وتم  العميل  التفاوض مع مستأجرين حسب معلومات  العقار شاغر وجاري  ريال    338,000أن 

 سعودي للسنة الوحدة.  

% بالنسبة للمشاريع المشابهة في المنطقة المحيطة، وتشمل تكاليف نفقات الخدمات 10% إلى 5النفقات التشغيلية: تتراوح نسبة النفقات التشغيلية ما بين 

الم قبل  من  تتم  والتشغيل  الصيانة  أن  كما  بالعقار،  يتعلق  وفيما  للمبنى.  والصيانة  والنظافة  المرافق المشتركة  وصيانة  تنظيف  وتشمل  الرئيس ي،  ستأجر 

، ولن يتم افتراض أية نفقات  لوأن المالك لا يتحموالخدمات والأدوات الكهربائية والإضاءة للممرات وأنظمة الحرائق وتقليم الأشجار والواجهات الخارجية، 

 خل. للعقار محل التقييم عند تطبيق أسلوب الد الفعليمن الدخل  نفقات تشغيليةأية 

 أنه  100الشواغر وخسائر الائتمان: أن معدل الشواغر في العقار موضوع التقييم  
ً
وحسب معلومات العميل بان جاري مؤجر  غير  % في تاريخ التقييم نظرا

إلى  5. ووفقًا للمسح السوقي والدارسات المنشورة، فإن معدل الشواغر يتراوح ما بين  التفاوض مع مستأجرين تلف باختلاف عمر  % وهذا المعدل يخ%10 

 من  0للسنة الأولى من التدفق النقدي وشواغر للعقار محل التقييم % 50يتم افتراض سالعقار، وموقعه، وجودة الخدمات، والتشطيبات... و 
ً
% شواغر بدا

 . عند تطبيق أسلوب الدخل السنة الثانية

 إلى الصفق
ً
ات الحديثة من خلال الصناديق العقارية، تبين أن معدل العائد التشغيلي )معدل  معدل العائد التشغيلي: تحليل معدل العائد التشغيلي: استنادا

 % ويتأثر هذا المعدل من خلال مجموعة متنوعة من العوامل، أبرزها ما يلي: 8% إلى 7الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع المشابهة يتراوح بين 

 . بنىعمر الم التشطيب،جودة البناء،  البناء:نوعية  ▪

 . جودة المنطقة المحيطة الوصول،سهولة  الموقع: ▪

 . لعرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدخل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلةا ▪

 .أدوار المشروع وحجمها ▪

 وقع لموهي نسبة معقولة بالنسبة    %7.5و  هوفق طريقة الاستخلاص من السوق    العائد التشغيلي للعقار محل التقييمنستنتج أن معدل  معدل الرسملة:  

 . مساحته ودخله وعمرهالعقار و 

 %.9.5معدل الخصم: نستنتج أن معدل الخصم للتدفقات النقدية للعقار محل التقييم وفق طريقة تصحيح معدل الرسملة هو 
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 والرأي حول القيمة التقييم نتيجة 19.9

 ، هي على النحو التالي:  صافي القيمة الحالية للعقار: ية المخصومةالتدفقات النقدطريقة 

 
 

 الرأي النهائي للقيمة  19.10

 للدخل  
ً
 مدرا

ً
 إلى جودة العقار وخصائصه. وكونه عقارا

ً
التدفقات النقدية  طريقة    -بأسلوب الدخل  التي تم التوصل إليها  تقييم العقار بالقيمة    تماستنادا

 كأساس للقيمة. المخصومة

   ،للملكية العقارية المطلقة  السوقية مع الأخذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة  
ً
وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا

 للعقار هي كالآتي:  السوقيةللشروط الواردة في هذا التقرير، نجد أن القيمة 

 ريال سعودي   8,330,000

 سعودي  ريال ثلاثون ألفو ثمانية مليون وثلاثمئة 

 

)DCF( 12345الوحدةالتدفقات النقدية المخصومة

%9.50%معدل الخصم

x13.33xمعامل الشراء

%7.50%معدل الرسملة

)NOI( 338,000676,000676,000708,000708,000ريالصافي الدخل التشغيلي

9,440,000ريالالقيمة الاستردادية

0.9130.8340.7620.6960.635ريالمعامل الخصم

308,676563,791514,878492,4676,446,290ريالالقيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريالصافي القيمة الحالية 
ريالبعد التقريب

8,326,102
8,330,000
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 المتعلقة بالعقار خاطر الم 19.11

 : المخاطر  هذه ، ومن أهمالسوقيةعلى بعض المخاطر التي قد تؤثر في تحديد قيمة العقار  العقار محل التقييمنطوي ي

قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة على قيمة أي عقار، مثل معدلات التضخم والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل :  مخاطر الاقتصاد الكلي

 تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار. إنوالضرائب والحركة العامة في أسواق الأسهم المحلية والعالمية، حيث 

بما أن تحقيق إيرادات يعتبر العامل الرئيس في تحديد قيمة عقارات الريت، لذلك فإن أي انخفاض :  ن لتحقيق الإيرادات المستهدفةمخاطر عدم وجود ضما

 في هذه الإيرادات نتيجة تغيير ظروف السوق المختلفة قد يؤثر على قيمة العقار.

وتشريعية تنظيمية  أو:  مخاطر  القانونية  أو  التنظيمية  البيئة  تشهد  بعض    قد  ظهور  مثل  العقار،  قيمة  على  تؤثر  قد  التي  التغييرات  بعض  التشريعية 

 نهائية للعقار.التشريعات البلدية بالحد من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تخفيض عدد الأدوار المسموح بها في أماكن أخرى مما يؤثر على القيمة ال

   إنوجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير على قيمة العقار، حيث    يؤثر عدم أو قلة:  مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
ً
وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا

 من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حين أن غياب وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار.

ة في الأسعار المقدمة للمستهلكين، كذلك الأمر في سوق العقار فإن زيادة المعروض من  إن كثرة المعروض في أي سلعة يؤدي إلى وجود منافس: مخاطر المنافسة

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

حديثة منها والتي ليس لها تاريخ تشغيلي على توقعات المقيم وقراءته المستقبلية للسوق بصفة  يعتمد تقييم بعض العقارات خاصة ال:  البيانات المستقبلية

 
ً
لتغيير    عامة وسوق العقار بصفة خاصة، وقد تختلف ظروف التشغيل المستقبلية عن الافتراضات المستخدمة في عملية التقييم، الأمر الذي يؤدي حتما

 قيمة العقار.
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 العقارات مستندات  20

 مجمع الجادة التجاري الفندقي مستندات : 1ملحق  
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 مجمع ذا إيليت التجاري مستندات : 2ملحق  
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 مجمع فلل فيفندا الفندقي مستندات : 3ملحق  
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 ( شقق فندقية )مبنى النموذجية  مستندات : 4ملحق  
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 ( شقق سكنية) مبنى الياسمين السكني مستندات : 5ملحق  
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 ( 25 -  24قطعة رقم   - معرض )التقنية مجمع مستندات : 6ملحق  

 
  



 

ة عقارا  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  مستندات العقارات|  عقارات الخليج ريت  -ت صندوق مُلكي 
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 ( 6بلك رقم   - ورشة )التقنية مجمع مستندات : 7ملحق  
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 ( 7بلك رقم   - ورشة )التقنية مجمع مستندات : 8ملحق  
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 ( 9بلك رقم   - ورشة )التقنية مجمع مستندات : 9ملحق  
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204 
 

 ( 10بلك رقم  -ورشة )التقنية  مجمع مستندات : 10ملحق  
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206 
 

 ( 11بلك رقم  -ورشة )التقنية  مجمع مستندات : 11ملحق  
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 مبنى دينار التجاري المكتبي مستندات : 12ملحق  
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 محل تجاري أبحر مستندات : 13ملحق  
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ة عقارا  تقرير تقييم  30/06/2023تاريخ التقييم: |  مستندات العقارات|  عقارات الخليج ريت  -ت صندوق مُلكي 
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 محلات تجارية الشراع مستندات : 14ملحق  
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 مجمع ويست أفينيو مول مستندات : 15ملحق  
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 خميس مشيط محلات تجارية مستندات : 16ملحق  
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