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النظرة العامة على الاقتصاد السعودي

%-0.3نمو بمقدار 

تريليون ريال1.016

%7.1معدل البطالة 

%1.7معدل التضخم 

نسمة 32,175,224

قالتوزيع السكاني على المناط الناتج المحلي للمملكة

معدل التضخم والبطالة

اجمالي عدد السكان

الشرقية
15.9%

الرياض
26.7%

مكة المكرمة
24.9%

المدينة المنورة
6.6%

الباحة
1.1%

عسير
6.3%

نجران
1.8%

جازان
4.4%

القصيم
4.2%

حائل
2.3%

تبوك
2.8%

الجوف
1.9%

الحدود الشمالية
1.2%

الهيئة العامة للإحصاء: المصدر

https://www.stats.gov.sa/ar
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النظرة العامة على القطاع العقاري السعودي 

 مع زياد النمو في الطلب على المساحات المكتبية في منطقة الرياض باعتبارها الع
ً
اصمة ومركز تزامنا

 " الما يحي الملك عبد الله"الأعمال، شهدت زيادة في أسعار الإيجارات، خاصة في المناطق الرئيسية مثل 
(KAFD) ارتفاع 2024ا ى يوليو 2023نرى في عدد الصفقات الايجارية للمكاتب من تاريخ يوليو ."العليا"و

لحيوية الصفقات في مدينة الرياض وجدة والخبر  وذلك يوضح تمركز الصفقات المكاتب في المدن ا
ق السعودي وبالتحديد منطقة الرياض لما تشهده من زيادة دخول الشركات العالمية والاستثمار في السو 

.وادى ذلك بزيادة العرض والطلب معا بشكل مستمر 

العامة للإحصاءالهيئة: المصدر
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الرياض جدة مكة  الدمام  الخبر ابها خميس مشيط

2024ا ى يونيو 2023عدد الصفقات الإيجارية للمكاتب من تاريخ 

القطاع المكتبي  

م إ ى ارتفاع 2024عزت الهيئة العامة للإحصاء التغيير في الرقم القياس ي لأسعار العقارات في الربع الثالث 
٪ على أساس 1.6٪، حيث ارتفعت أسعار الأراض ي السكنية بنسبة 1.6أسعار عقارات القطاع السكني بنسبة 

بلغ إجما ي عدد الوحدات العقارية في المملكة العربية %1.5والفلل بنسبة % 1.9سنوي وأسعار الشقق بنسبة 
المسكن الأكثر . من الوحدات العقارية هي وحدات سكنية( 65.8%. )مليون وحدة12,414,696السعودية 

، بينما %42ويظهر ارتفاع عدد الشقق في عمارة في الرياض بنسبة ( 50.6%)شيوعا هي شقة في عمارة بنسبة 
% .23كان نسبة اشغال الفلل 

الهيئة العامة للإحصاء:المصدر 
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سكنالتوزيع النسبي للمساكن المشغولة بحسب نوع ال

القطاع السكني  

https://www.stats.gov.sa/sites/default/files/RPI Q2 2024 AR_0.pdf
https://portal.saudicensus.sa/static-assets/media/content/AR_20230514_GASTAT_Dwellings Report 4.06.12 PM.pdf?crafterSite=gastat-portal
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النظرة العامة على القطاع العقاري السعودي 

الاستخداماتتعددةموالمجمعاتالحديثةالمولاتفيالتجاريةالمساحاتعلىالطلبيتزايدالتجاريةالمراكزونموالتجزئةقطاع

 0.4%بنسبةالتجاري القطاعفيالعقاراتأسعارانخفضت.الرياضمثلالكبرى المدنفي
ً
الأراض يقطعأسعاربانخفاضمتأثرا

فيالتجاريةوالمراكزالعمائرأسعاراستقرتحينفي0.6%,بنسبةالتجاريةالمعارضأسعاروكذلك0.4%،بنسبةالتجارية

اضللانخفوذلكيذكر،نسبيتغيرأيتسجلولماستقراراالتجاري القطاعأسعاروشهدتم،2024عاممنالثانيالربع

سجلتولمالتجاريةوالمراكزوالعمائرالتجاريةالأراض يقطعأسعاراستقرتحينفي0.1%،بنسبةالتجاريةالمعارضأسعار

.تغيرأي

للإحصاءالعامةالهيئة:المصدر
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تجاري، الكل قطعة أرض عمارة محل/ معرض  مركز تجاري

الربع الثاني2023 الربع الثالث2023 الربع الرابع2023 الربع الأول 2024 الربع الثاني2024

القطاع التجاري 

%(التغير على أساس سنوي،)الرقم القياس ي لأسعار العقار التجارية حسب نوع العقار 

 السعوديةالعقاريةالسوق فيالفنادققطاعيشهد
ً
،نموا

ً
تنويععلىتركزالتي،2030السعوديةرؤيةظلفيخاصةملحوظا

السياحية،تالتأشيراخلالمنالدوليةللسياحةأبوابهاالمملكةفتحمعالسياحأعدادزيادةومعالسياحةوتطويرالاقتصاد
المحلييناحالسيعددمعدلالبيانيالرسمخلالمنيظهر.الفنادقعلىالطلبيعزز مماالسياح،عددفيكبيرةزيادةيتوقع

لارتباطهوذلكمارسشهرفيوعودتهاانخفاضهاثمالزيادة2024سنةمنالاو ىالاشهرخلالوالشققالفنادقاشغالومعدل
2021سنةفيكانوالشققللفنادقالوافدةالسياحةإشغالمعدلنرى .والتعليمةالاجتماعيةالعواملمنهاعواملبعدة

.2023وسنة2022سنةخلالالإقبالزيادةمعبالزيادةواخذمنخفض

وزارة السياحة : المصدر 

القطاع الفندقي 
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https://www.stats.gov.sa/sites/default/files/RPI Q2 2024 AR_0.pdf
https://mt.gov.sa/tic/dashboard/inbound-tourism
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النظرة العامة على القطاع العقاري السعودي 

التوزيعاكزومر المستودعاتعلىالطلبزادالإلكترونية،التجارةتوسع،معاللوجستياتفياستثمارات
التوصيلعملياتدعملاللوجستيةالتحتيةالبنيةفيمتزايدبشكلتستثمربالتجزئةالبيعشركات.الكبيرة
فيوصلحيث2023سنةمنالرابعالربعفيالمملكةفيالمميزةالإيجاراتسعرتقديرتم.والفعالالسريع
ريال300ا ى90سعرمنجدةمنطقةوفيالسنة،فيمربعللمترسعوديريال400ا ى160منالرياض
ريال230ا ى130منوتبدأجدةمنطقةفيالأسعارمناعلىكانحيثالدمامفيواماالمربعللمترسعودي

.السنةفيالمربعللمتر
ديلويت: المصدر 
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الرياض جدة حاضرة الدمام 

2023ايجارات المستودعات المميزة في المملكة ، الربع الرابع 

القطاع التعليمي  القطاع المستودعات

ويــة وذلــك مــن خلال تطويــر المنظومــة التعليميــة والترب2030يعــد التعليــم أحــد الركائــز الأساسية لرؤيــة المملكــة ،
وتدريبهــم، حيــث بلــغ بجميــع مكوناتهــا، والاستثمار فــي التعليــم والتدريــب وتأهيــل المدرســين والقيــادات التربويــة

، بينمــا بلــغ عــدد المعلمــات 225,757عــدد المعلميــن الذكــور فــي وزارة التعليــم 
ً
 264,798معلما

ً
ويوضح . معلمــة
حيث 2023الرسم البياني معدل ارتفاع عدد المدارس الحكومية والأهلية والعالمية بشكل ملحوظ خلال سنة  

مكة المكرمة تزداد في المناطق الرئيسة مثل الرياض جدة الشرقية بشكل سريع وبشكل متوسط في منطقة
.وقليل في منطقة عسير 

وزارة التعليم: المصدر
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مدارس حكومية  مدارس أهلية  مدارس عالمية  

2023-2022اعداد المدارس الابتدائية للبنات عام 

https://departments.moe.gov.sa/Statistics/Educationstatistics/Pages/GEStats.aspx
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مخاطر الاقتصاد 

المحلي

مخاطر عدم وجود 

عقود طويلة الآجل 

مخاطر تجديد 

العقود الحالية

عدم وجود ضمان 

لتحقيق الإيرادات 

مستقبلا 

مخاطر السوق 

العقاري

قدددددددددد تتاتددددددددددر توقعدددددددددات 

الصنددددددددددوق بددددددددالت يرات

فددددددددددددددددددددي الظددددددددددددددددددددروف 

الاقتصاديدددددةـ بمدددددا فدددددي

ذلدددددددددـ علدددددددددى  دددددددددبيل 

المثددددددددددددددال لا الحصددددددددددددددرـ 

معدددددددددددددلات التضخددددددددددددم 

واللوائددددددددددر والقددددددددددرارات 

الحكوميددددددددة الجديددددددددددددة 

والأحددداث والاتجاهددات 

.السيا ددية

للحصددددول علددددى عوائددددد 

مسددتقرةـ مددن الضددروري

أن تضدددددددددددددم محفظدددددددددددددة 

الصددددددددندوق الا ددددددددتثمار 

علدددددددى عقدددددددارات لددددددددي ا 

عقدددددددود ويجدددددددار طويلدددددددة 

الأجددددددل بحيدددددد  تضددددددمن 

حدددددددددددددوث التدددددددددددددفقات 

.النقدية المطلوبة

تواجددددددددددددددده الصنددددددددددددددداديق 

مخاطددددددددر تتمثددددددددل فددددددددي 

احتماليددددة عدددددم القدددددرة

علددددددددى تجديددددددددد عقدددددددود 

الإيجددددار الحاليددددة أو فددددي

حددددددددال لانددددددددت القيمدددددددددة 

الإيجاريدددددددددة أقدددددددددل مدددددددددن 

المتوقددعـ وهددو مددا قددد 

يؤتددددددددددددر علدددددددددددى د دددددددددددل 

.الصندوق

يقصدددددددددددد ب دددددددددددا عددددددددددددم 

تحقيدددددددددددددق معدددددددددددددددلات 

الإشددددددددد ال المتوقعدددددددددة 

ـ الأمددددر ال دددد ي مسددتقبلا

ددددى مددددن شددددانه التاتيددددر عل

.ويرادات الصندددوق

ر الظدروف التدي تدؤتهي 

علدددى السدددوق العقدددداري 

مددن  ددلل حجددم العددرض 

والطلدددددددددددددد  ووجددددددددددددددود 

منافسدددددددددددددددددين جددددددددددددددددددد 

ة بالقطاعدددددات المختلفددددد

ممددددا تددددؤتر علددددى القدددديم

الإيجاريددددددددددددددة ونسدددددددددددددد  

.الإش ال مستقبلا 

الافتراضيات والمخاطر للصندوق 
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النظرة العامة على قيمة الصندوق 

8

فندقيقرطبة-الرياض مجمع الجادة التجاري الفندقي1

%7.50العائدريال51,347,694الد لريال367,750,000القيمة

مرلز تجاريالسليمانية-الرياضمجمع ذا ويليت التجاري2

%7.5العائدريال14,000,000الد لريال197,410,000القيمة

فندقيال دا–الرياض مجمع فلل فيفيندا الفندقية3

%7.50العائدريال11,703,124الد لريال147,580,000القيمة

فندقيالنموذجية-الرياض مبنى النموذجية4

%7.50العائدريال3,800,000الد لريال55,840,000القيمة

صناعي  و ورشالفيصلية-الرياض (25-24قطعة رقم -معرض )مجمع التقنية 5

%7.50العائدريال2,600,000الد لريال36,640,000القيمة

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 6 صناعي  و ورشالفيصلية-الرياض (6بل

%7.50العائدريال2,205,000الد لريال31,880,000القيمة

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 7 صناعي  و ورشالفيصلية-الرياض (11بل

%7.50العائدريال1,579,050الد لريال24,510,000القيمة

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 8 صناعي  و ورشالفيصلية-الرياض (10بل

%7.50العائدريال1,320,000الد لريال19,600,000القيمة

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 9 صناعي  و ورشالفيصلية-الرياض (7بل

%7.50العائدريال962,876الد لريال13,590,000القيمة

الشرقية

الرياض

مكة المكرمة

المدينة المنورة

الباحة

عسير

نجران

جازان

القصيم

حائل

تبوك

الجوف الحدود الشمالية

مجمع الجادة التجاري

مجمع ذا ويليت التجاري

مجمع فلل فيفيندا

مبنى النموذجية

مبنى اليا مين السكني

مجمع التقنية

عقار المع ر

مبنى دينار التجاري

محل تجاري أبحر

محلت تجارية الشراع
مجمع ويست أفينيو

محلت تجارية 

 ميس مشيط

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 10 صناعي  و ورشالفيصلية-الرياض (9بل

%7.50العائدريال916,320الد لريال12,270,000القيمة
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النظرة العامة على قيمة الصندوق 

9

 كنياليا مين-الرياضمبنى اليا مين السكني11

%7العائدريال1,300,000الد لريال19,620,000القيمة

مرلز تجاريالفيصلية-الدماممجمع ويست أفينيو مول12

%7العائدريال23,203,327الد لريال285,450,000القيمة

محلت تجاريةالنزهة– ميس مشيط محلت تجارية  ميس مشيط13

%8.00العائدريال571,660الد لريال7,370,000القيمة

مكتبيالزهراء-جدة مبنى دينار التجاري المكتبي14

%7العائدريال8,507,215الد لريال117,970,000القيمة

محلت تجاريةالشراع -جدة محلت تجارية الشراع15

%8.00العائدريال750,000الد لريال11,693,630القيمة

محلت تجاريةأبحر الشمالية -جدة محل تجاري أبحر 16

%8.00العائدريال502,500الد لريال6,670,000القيمة

الشرقية

الرياض

مكة المكرمة

المدينة المنورة

الباحة

عسير

نجران

جازان

القصيم

حائل

تبوك

الجوف الحدود الشمالية

مجمع الجادة التجاري

مجمع ذا ويليت التجاري

مجمع فلل فيفيندا

مبنى النموذجية

مبنى اليا مين السكني

مجمع التقنية

عقار المع ر

مبنى دينار التجاري

محل تجاري أبحر

محلت تجارية الشراع
مجمع ويست أفينيو

محلت تجارية 

 ميس مشيط

تجاري  كنيالمع ر-الرياض تجاري  كني-عقار المع ر 17

%8العائدريال20,000,000الد لريال225,220,000القيمة
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بينات العميل 

غرض التقييم

. ريرصندوقـ وبناءا عليه تم وعداد ه ا التقلحس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري العقار شرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة ( صندوق ملكية عقارات الخليج ريت )للف العميل 

تاريخ نفاذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

 ددددددددردي مفصددددل

صندوق ملكية عقارات الخليج ريت (  العميل)صاح  الطل  
ة السوق الماليةوتعليمات هيئائرصندوق ا تثمار عقاري متداول مقفل متوافق مع الضوابط الشرعيةـ وتم ونشاؤه بموج  الأنظمة واللوائر المعمول ب ا في المملكة ويخضع للو

شرلة تمدين الأولى العقاريةمالـ الأرض والمنفعة

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج (  رمستخدم التقري)المستفيد 

المستخدمون الا رون
لمال والمستثمرين و هيئة  وق اريتتقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق للتقييم الدوري لعقارات صندوق ملكية عقارات الخليج 

.والمراجعين الخارجيين

ـ فقد قام فريق العمل بافتراض أن , منطقة الرياض و مكة و الشرقية وعسيرفي عقار الواقعة 17صندوق ملكية عقارات الخليج ريت بمجموع لتقييم م 2024/ 11/ 14بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

ة والأصول الم نية لعملية تمدفإن فريقنا قد أتم تنفي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المع. البيانات المقدمة من قبل العميل لاملة وصحيحة

جله مع ملحظة أن ه ا ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي نف ت م مة التقييم ه ه لأ. ا منا للوصول الى قيمة العقار المنا بة لل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم التقييم ـ  عيا 

.التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

الريال السعودي

31 /12 /2024
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المبادئ الفنية والقانونية

المعايير الم نية لم مة التقييم. 2

ـ ووفقا للإجراءات والقواعد الم نية 2022-( تقييم)ترجمة هيئة المقيمين  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية IVS 2022نف ت م مة التقييم ه ه ا تناداا على معايير التقييم الدولية 

السلبية للعين محل ن عن المؤترات والخصائص الإيجابية ومكاالمتعارف علي ا في أعمال التقييم للأصول العقاريةـ والتي تقوم على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقارـ والبح  قدر الإ

.التقييم

أ لوب التقييم. 3

نة حي   أن أ لوب السوق ويجاد مؤشرات للقيمة عن طريق مقار. أ لوب السوقـ الد لـ والتكلفة: اعتمدنا في تقييم الصندوق على أ الي  التقييم الثلتة والتي تتنا   مع العقار و صائصه وهي 

 تخدام أما أ لوب التكلفة ويجاد مؤشر للقيمة با. وأ لوب الد ل ويجاد مؤشر للقيمة من  لل تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة رأ مالية حالية. الأصل ال ي يتم تقييمه باصول مماتلة

.المبدأ الاقتصادي ال ي ينص على أن المشتري لن يدفع ألثر من تكلفة الحصول على أصل منفعة مماتلة ـ  واءا عن طريق الشراء او البناء

حدود المعاينة والفحص. 5

ب ة ون وجدت ـ مع ملحظة أنه لا يعتد ب  ه المعاينة لأغراض مشالتنفي  م مة التقييم وتحقيق غرض ه ا التقرير تمت معاينة الأعيان العقارية محل ه ا التقرير ـ والمناطق المجاورة ل ا ـ والعقارات ال

.الفحص والا تبار ال ند ي للمباني

أ اس القيمة. 4

أ اس القيمة هو القيمة السوقية 

:(IVS)وهي وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية 

طرف من للمبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ  وبائع راغ  في وطار معاملة على أ اس محايد بعد تسويق منا   حي  يتصرف"المبلغ المقدر ال ي ينب ي على أ ا ه 

".الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو وجبار

القدرة على تقييم الأصل. 1

.وب ـ وبناء على ذلـ قبلت الم مةمطلتملـ بارلود لوادر م نية قادرة على تقييم ه ا النوع من الأصول ـ ولدي ا الكفاءة المطلوبة للوصول ولى القيمة السوقية في التاريخ ال
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المبادئ الفنية والقانونية

مصادر المعلومات وطبيعت ا. 6

.اعتمدنا في وعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبيانات المكتبية التي نعتقد أن ا تكافئ غرض ووقت التقييم

حدود المسؤولية والا تقللية. 11

.نلاعتبر م مة التقييم ه ه والتقرير المصاح  ل ا م مة ا تشارية نحفظ في ا أصول الحياد والشفافية والم نيةـ من غير تاتير  ارجي لأي طرفت

الا تخدامات القانونية المتاحة للعقار. 9

.تجاري ـ و كني تجاري ـ صناعي و ورش و فندقي و متعدد الا تخدام: فإن المواقع العقارات الخاصة بالصندوق ذات ا تخدامات مختلفة وهو 

(مطلقة)حرية التصرف في الملـ. 8

.فات الناقلة للملكية أو المنفعة على حد  واءتصربموج  المستندات المستلمة من العميل تم وفتراض عدم وجود أي موانع شرعية أو نظامية أو تجارية على العين العقارية تحول دون أي من ال

وتائق التملـ. 7

. على ه ا ونخلي مسؤوليتنا من لل ما ينافيهناءا تم الاطلع على صورة الصكوكـ وعليه فإننا نفترض  لمة الوتائق حس   طاب العميل وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه ـ وقد صدر التقرير ب

امتيازات وتيقة التامين. 10

.لم يتم ا تلم وتيقة تامين للعقار محل التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

الملكية الفكرية ووعادة الا تخدام. 12

أن يعيد نشر لل أو بعض أجزاء التقرير دون الحصول على موافقة –يشمل ه ا صاح  الطل  والمستفيد من التقرير –يعد ه ا التقرير شكل ومضمونا ملكية فكرية لشرلة بارلودـ ولا يجوز لأي طرف 

. طية من الشرلة

السرية وحفظ المعلومات. 13

مون ب لــ ولن يتم ا تخدام المعلومات الخاصة لتزأُعد التقرير على طل   اص ول رض ا تشاريـ ندرك الأهمية القصوى لصاح  الطل  في الحفاظ على معطيات ومخرجات التقرير ولتمان اـ ونحن م

.بالعميل في غير التقريرـ وتعد معلوماته ملكا  اصا لصاحب ا وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آ ر الاطلع علي ا

عملة التقرير. 14

.العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي

نطاق بح  المقييم. 15

حصول على لافة البيانات حي  تم فحص العقار من الدا ل والخارج في يوم معاينة العقار وتم ال. اشتمل على البح  والتحليل لإعداد التقرير وفقا لل رض المقصود بالتوافق مع معايير التقييم الدولية

اللزمة لإعداد التقرير
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التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أ م المقيم

فرع العقار –معتمد زميل 1210000001أبانميعبدالكريم محمد 

فرع العقار -منتس  1220000056 لطان الح يفي

فرع العقار -منتس  1210002140غادة اليابس

فرع العقار -منتس  1220003628وائل عبدالرحيم

أعضاء فريق التقييم

بالمناطق وبفئات العقار للعقارات التيية أعضاء فريق العمل أصحاب  برات  ابقة لمثل ه ا العمل وحاصلين على اعتمادات في التقييم من الج ات ذات الصلحيةـ ولدي م الخبرة الكاف

ا لمتطلبات معايير التقييم الدولية .تم تقييم ا لما ويقرون بان لدي م القدرة على وعداد التقرير دون أي صعوبات وفقا

رقم التر يص

تاريخ التر يص

1210000001

هد1437/03/01

المبادئ الفنية والقانونية

الاعتماد

أعضاء فريق العمل
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منطقة
الرياض



مجمع الجادة التجاري الفندق

وجمالي 
القيمة 
السوقية

ريال367,750,000رقماا 

لتابة
ال فقط تلتمائة و بعة و تون مليون و بعمائة و مسون ألف ري

لاغير 

DC24013264 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 31/12 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

متعدد الاستخدام :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي قرطبة  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقو هيئة  وق المالريتصندوق ملكية عقارات الخليج ريتصندوق ملكية عقارات الخليج 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

متعدد الا تخداممدينة الرياض-حي قرطبة 
798507018272-998507018273مطلقة ماعدا الصكوك ملكية

مقيدة برهن

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

شرلة تمدين الأولى العقارية
781912000112–381912000111–

998507018273-798507018272
²م1444/11/23-1443/07/1321,670.9

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال367,750,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تلتمائة و بعة و تون مليون و بعمائة و مسون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي قرطبة التابعة لمدينة الرياض

ار الملـ يعتبر حي قرطبة من أحد الأحياء التي تقع شمال شرق الرياض والقريبة من مط
لكثير من  الد الدوليـ ويعد من الأحياء التابعة لبلدية الروضةـ لما يمتاز الحي بوجود ا
جوامع ال: المجمعات السكنيةـ ويتوفر بالحي جميع الخدمات والمرافق الطلوبة مثل

.والمدارس وأمالن الترفيه والتسوق والخدمات الطبية

قرابة يقع حي قرطبة تحديداا في شمال شرق مدينة الرياض وتقدر مساحة الحي ب
ين بن ليلومتر مربعـ ويحد الحي من الج ة الشرقية طريق الشيخ حسن بن حس13.53

علي وحي المونسيةـ ويحده من الج ة الجنوبية طريق الدمام وحي غرناطة وحي 
ن الش داءـ ويحده من الج ة ال ربية طريق المطار وحي الفلح وجامعة الإمام محمد ب
نت  عود الإ لميةـ ويحده من الج ة الشمالية طريق الثمامة وجامعة الأميرة نورة ب

.عبدالرحمن

غرفة وقاعات اجتماعات وقاعات أفراح ومطاعم ونادي صحي 104يتكون الفندق من 
فيل مؤتثة 16للرجال والنساء ومكات  للمُش ل لما يتوفر فلل  ارجية وعددها 
.بمسبر وموقف  اص لكل فيل لما يتوفر مواقف  يارات بالقبو

معرض وتفاصيل ا لما هي في 23تتكون المعارض من : مواصفات المعارض والمكات 
وتتكون. لما يتوفر مواقف  يارات  ارجية  اصة بالمعارض4جدول 

.مكات  مطلة على الجادة دا ل المشروع 6المكات  من 

متر مربع حس  الصـ و بمساحة 21,670.9مساحة الارض الواقع عليه الفندق هي 
.متر مربع حس  ر صة البناء32,736.24مسطر البناء  
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأراضي استخدام الأرض 

²م21,670.9تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م7.07شطفة + 62.02م46شارع عرض شمال

(781912000112حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م13.85شطفة + 50.52م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م11.8شطفة + 46.5م28شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م268قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأراضي استخدام الأرض 

²م21,670.9تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م50م46شارع عرض شمال

(381912000111حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م50م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م168قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م368قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأراضي استخدام الأرض 

²م21,670.9تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م7.73شطفة + م 95م46شارع عرض شمال

(798507018272حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م105.82م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م468قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م63.25م 20شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأراضي استخدام الأرض

²م21,670.9تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م100م46شارع عرض شمال

(998507018273حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م100م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م268قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م568قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

7010776792شرلة تمدين الأولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

781912000112–381912000111–
998507018273-798507018272

1444/11/23-1443/07/13

المدينةالحي

الرياضقرطبة

رقم القطعةرقم المخطط

31151-2–3-4-5-6

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1437/19621442/03/23

احداثيات الموقع

24.835741 ,46.739725

صورة لر صة البناء
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى حي قرطبة صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى مدينة الرياض
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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1
أرض 
تجاري

²م22,108.87= المساحة 

وزارة العديل: المصدر

ريال6,785= سعر المتر 

24.85168572,46.77059027

2024-06=  التاريخ

2
أرض 
تجاري

²م6,046.04= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال7,000= سعر المتر 

24.818661 ,46.735202

2024-09=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات تجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م3,300= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال6,000= سعر المتر 

24.8504699 ,46.78172625

2024-07=  التاريخ



31

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالة عر المترالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21,111م240*حي قرطبةمعرض تجاري1

معروضم/ريال21,041م172*حي المونسيةمعرض تجاري2

معروضم/ريال21,200م100*حي قرطبةمعرض تجاري3

معروضم/ريال2750م60*حي قرطبةمكات  تجاري4

معروضم/ريال2860م70*حي قرطبةمكات  تجاري5

معروضم/ريال2750م240*طريق الدماممكات  تجاري6

مسر الايجارات

1
2

3

موقع العقار

4

5

6
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ماضي القري  لو يلة ر ملة فإن لل طريقة من ه ه الطرق تعتمد على ا تخدام الالمعدل الر ملة هو معدل يستعمل لتحويل الد ل الى قيمة ويستعمل في تقدير القيمة الا تردادية للعقار وهناك الثر من طريقة لاشتقاق معدل

ات التش يل الناتجة عن الأصل غالبا ما يتم حساب معدل الفائدة لنسبة بين صافي ويرادات لتوقع المستقبل ول لـ هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارنة الا تثمارات العقارية المختلفة وعلى الرغم من وجود العديد من الا تلف

والتكلفة الرأ مالية الأصلية أو بدلاا من قيمته السوقية الحالية

طريقة المسر السوقي–تحليل معدل الر ملة 

:متو ط من المسر السوقي لعقارات الريت المعلنة وهي لالآتياليتاتر معدل الر ملة بمعدلات الطل  والعرض لنفس النوع من العقارات ول لـ جودة وتشطيبات العقاراتـ وهنا تم احتساب معدل الر ملة با  

درا ة وتحليل السوق

-مباني مكتبية –معدل الر ملة 

معدل الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينةم

%5,350,0006.25مرلز التميز*المونسية الرياض1

%3,490,0009.2مرلز الازدهار*الازدهارالرياض2

%8وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

-معارض تجارية –معدل الر ملة 

معدل الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينةم

%8,620,0008مجمع  يتي لايف بلزا*المونسيةالرياض1

%4,010,0007.75الرياض-نرجس بلزا *الازدهارالرياض2

%8وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

-فنادق–معدل الر ملة 

معدل الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينةم

%18,800,0007.5فندق رافال ا كوت*الصحافةالرياض1

%3,280,0006.5مبنى الربيع*الربيعالرياض2

%7.5وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي فرق المساحة ـ أفضلية الموقعـ عدد الواج ات ـ •

:-طريقة المقارنة–تقدير قيمة متر الارض 

العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

تاريخ

0%00%00%0

0%00%00%0

0%00%00%0

-%3,300.0010 %22,108.870 -%6,046.0410 21,670.90 مساحة الارض )م2(

%210%40%435 عدد الواجهات

%5جيد%0ممتاز%0ممتازممتازأفضلية الموقع

حالة وظروف السوق

شروط التمويل

المقارن )2(المقارن )1(

70006785سعر المتر المربع للمقارن )ريال/م2(

عامل الوقت

6784.61

%0-%5الضبط النسبي

6649.9626784.61صافي سعر السوق بعد التسويات ) م 2 / ريال(

7000سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق )ريال/م2(

6596.13

6,600

143,027,940

%25%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط ) ريال/م2(

اجمالي قيمة  الأرض بعد التقريب ) م 2 /ريال (

صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب ) م 2 /ريال (

5%

6300

25%

6000

المقارن )3(

6000

12/202412/202412/202412/2024
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-با لوب التكلفة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

13,2883,50046,508,735القبو

11,1906,50072,732,530الفندق

1,9283,5006,746,530المكاتب

6,3313,50022,157,905معارض

3711,000370,650الاسوار

148,516,350

37,129,088هامش ربح التطوير

185,645,438

18,564,544%410.00الاهلاك

167,080,894

21,6716,600143,027,940قيمة الارض )ريال سعودي(

310,108,834القيمة النهائية

قيمة المباني بعد الاهلاك )ريال سعودي(

تقيم العقار بطريق التكلفة

25%

اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك )ريال سعودي(

إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح )ريال سعودي(
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طرق التقييم المستخدمة

القيمة العادلة للعقار قيد لـ تحليلنا الخاص لظروف السوق المحلية ـ عند تحديدول عند ا تيار أنس  من جية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم ـ أ  نا في الاعتبار المعلومات التي قدم ا العميل ـ والوضع الراهن للعقار -

:التقييم تم ا تخدام الطرق و الأ الي  التالية 

:طريقة الأرباح -أ لوب الد ل  

ا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية ولى قيمة حالية واحدة ـ ووفقا ل  ا الأ لوب يتم تح- أو التدفقات النقدية أو قيمة الأصل بالرجوع والى قيمة الإيراداتديديقدم أ لوب الد ل مؤشرا

.توفير التكاليف من الأصل

:تطبيق أ لوب الد ل ووعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية ينب ي-

.  عندما تكون قدرة الأصل على توليد الد ل هو العنصر الأ ا ي ال ي يؤتر على القيمة من وج ة نظر المشارلين-1

.لصلة ـ ون وجدتت اتتوفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيت ا ـ ولكن لا يوجد  وى عدد قليل من المقارنات العادلة ذا-2

.فيما يتعلق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادق فإننا نتبع عادة طريقة الأرباح-

 نوات ـ وقد تم تقدير المدة الزمنية للتدفقات 20-5ة من العقارات  لل وعيينطوي المن جية على تقدير الأرباح المحققة قبل الفوائد والضراب والإهلك والا ت لك  لل فترة معينةـ عادة يتم التخارج من ه ه الن

لصيانة ـ الر وم الإدارية ق ـ المصاريف التش يل وافنديتم بعد ذلـ وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشواغر ـ متو ط الإيجار اليومي ـ ويرادات ال رفة الواحدة المتاحة ـ مصاريف أقسام ال.  نوات 10النقدية لمدة 

.ـ الر وم الثابتة

%0فإن نسبة الشواغر هي –عقد تش يلي _ وبحكم ان الفندق مؤجر بعقد واحد -

.حس  البيانات المزودة من العميل% 55فيما يتعلق بالمصاريف تم تقدير معدل المصاريف هي -

.-طريقة التدفقات النقدية المخصومة –بحكم الفندق جديد ولا يوجد لشف لد ل الفندق لآ ر تلث  نوات تم التقييم با لوب الد ل -

:-الد ل تقدير القيمة  با لوب
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم



44

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

.من صحت ا ومطابقت ا مع السوقو تمت المراجعة و التالد( وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

3
ومن السنة الساد ة الى التا عة يرتفع الاش ال الى % 90ومن السنة الثانية الى الخامسة يرتفع الاش ال الى . للمكات  والمعارض للسنة الأولى% 89.1نسبة الاش ال 

.للسنة الا يرة حس  تقدير المقيم% 95و %  92

.المعارض حس   طاب العميل % 0المكات  ـ % 0الفندق ـ % 55والتش يل نسبة مصاريف الصيانة4

.لكل  نتين % 3تم الاطلع على العقود وتم اعتبار احتمالية تجديدها بنسبة نمو 5

.للمكات % 8للمعارض و % 8للفندق و  % 7.5اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقدير معدل الر ملة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10.86معدل الخصم
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

لكل % 3 نوياا ونسبة النمو % 55ـ والمصاريف 40,642,000وجمالي قيمة الد ل حس  العقد هو  :  المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه وبالتحديد الفندق نجد أن 

. نتين حس  تقدير المقيم بناءا على العقارات المشاب ة

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة الفندق هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –( الفندق ) تقدير القيمة  با لوب الد ل 

40,642,000 وجمالي الد ل

10 فترة التدفقات النقدية

10.86% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

لكل سنتين% 3 نسبة النمو

0123456789الفترة

2025202620272028202920302031203220332034السنة

%3.00%0.00%3.00%0.00%3.00%0.00%3.00%0.00%3.00%0.00نسبة النمو

40,642,00041,861,26041,861,26043,117,09843,117,09844,410,61144,410,61145,742,92945,742,92947,115,217أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

40,642,00041,861,26041,861,26043,117,09843,117,09844,410,61144,410,61145,742,92945,742,92947,115,217الدخل الفعال

22,353,10023,023,69323,023,69323,714,40423,714,40424,425,83624,425,83625,158,61125,158,61125,913,369إجما ي المصاريف التشغيلية

18,288,90018,837,56718,837,56719,402,69419,402,69419,984,77519,984,77520,584,31820,584,31821,201,848صافي الدخل

282,691,302قيمة العقار المستقبلية

18,288,90018,837,56718,837,56719,402,69419,402,69419,984,77519,984,77520,584,31820,584,318303,893,149صافي التدفق النقدي للعقار

0.110.900.810.730.660.600.540.490.440.40معامل الخصم

18,288,90016,992,21315,327,63214,240,89912,845,84111,935,06810,765,89210,002,5889,022,720120,156,437القيمة الحالية للنقود

239,578,189القيمة الحالية

239,580,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 



47

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

حس  %  100ش ال وجمالي قيمة الد ل هي في حال الا:  الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه وبالتحديد المعارض التجارية نجد أن 

. نوات حس  تقدير المقيم بناءا على العقارات المشاب ة5لكل % 10 نوياا ونسبة النمو % 0والمصاريف 10,705,693.6 طاب العميل هو  

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة المعارض والمكات  للعقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –(المعارض والمكات ) تقدير القيمة  با لوب الد ل 

9,538,773 الد ل الفعال

10,705,694 أجمالي الد ل

10 فترة التدفقات النقدية

10.86% معدل الخصم

8% معدل الر ملة 

89.1% نسبة الاش ال

.سنوات5لكل % 10 نسبة النمو

0123456789الفترة

2025202620272028202920302031203220332034السنة

%10.00%0.00%0.00%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

10,705,69410,705,69410,705,69410,705,69411,776,26311,776,26311,776,26311,776,26311,776,26312,953,889أجما ي الدخل

%95%92%92%92%92%90%90%90%90%89.10نسبة الاشغال

9,538,7739,635,1249,635,1249,635,12410,598,63710,834,16210,834,16210,834,16210,834,16212,306,195الدخل الفعال

0000000000إجما ي المصاريف التشغيلية

9,538,7739,635,1249,635,1249,635,12410,598,63710,834,16210,834,16210,834,16210,834,16212,306,195صافي الدخل

153,827,435قيمة العقار المستقبلية

9,538,7739,635,1249,635,1249,635,12410,598,63710,834,16210,834,16210,834,16210,834,162166,133,630صافي التدفق النقدي للعقار

0.110.900.810.730.660.600.540.490.440.40معامل الخصم

9,538,7738,691,2547,839,8477,071,8447,016,9846,470,2485,836,4145,264,6714,748,93665,687,644القيمة الحالية للنقود

128,166,615القيمة الحالية

128,170,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 



48

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

:طريق التدفقات النقدية المخصومة –الد ل تقدير القيمة  با لوب

نقدية القيمة السوقية بطريقة التدفقات العدد الفتراتمعدل الخصمالعائداجمالي الدخلالبيان

128,170,000فترات10%10.86%10,705,693.68المعارض التجاريةو المكات 

239,580,000فترات10%10.86%40,642,0007.5الفندق

367,750,000اجمالي القيمة السوقية للعقار

:النتيجة 

لمعارض التجارية ول لـ فإنه تم تقييم المعارض التجارية والمكات  والفندق للا على حدة وذلـ لون العائد على الفنادق يختلف عن العائد ل, لكون العقار محل التقييم مجزأ الى تلتة أجزاء مختلفة الا تخدام 
.  المكات 

:  وبعد ان تم ايجاد القيمة السوقية لكل جزء في المبنى لما هي موضحة في الجدول ادناه 
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وبالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال367,750,000رقماا 

تلتمائة و بعة و تون مليون و بعمائة و مسون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال367,750,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال310,108,834التكلفة و المقارنات
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار



51

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

المرفقات

4-3صـ لرقم القطعة 6-5صـ لرقم القطعة 
1صـ لرقم القطعة 2صـ لرقم القطعة 
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المرفقات

في مجمع الجادة بين شرلة تمدين وشرلة الجادة23عقد وحدة  كة الطي 5عقد معرض رقم 5الجادة2عقد معرض 2الجادة1عقد معرض رقم 1
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المرفقات

الجادة8عقد معرض الجادة15عقد معرض رقم 15الجادة14عقد معرض 14الجادة13معرض رقم 13
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المرفقات

عقد مكات  الجادةالجادة7عقد معرض ب الجاده5عقد معرض ب  الجادة18عقد معرض رقم 18
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المرفقات

في مجمع الجادة-21عقد معرض شرلة اتمام الطبية20عقد معرض الجديد10عقد معرض 



مجمع ذا ويليت التجاري

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال197,410,000رقماا 

لاغير مائة و بعة وتسعون مليون وأربعمائة وعشرة ألف ريال فقطلتابة

DC24013268 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 31/12 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

تجاريمركز :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي السليمانية  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنمرلز تجاريمدينة الرياض-حي السليمانية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م7930100045851442/11/129,600شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي197,410,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة و بعة وتسعون مليون وأربعمائة وعشرة ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي السليمانية التابعة لمدينة الرياض

ـ ويعد من يعتبر حي السليمانية من الأحياء ال ادئة والراقية وأيضا الم مة في العاصمة
  يمتاز الأحياء التابعة لبلدية العلياـ ف و يعتبر المرلز التجاري لمدينة الرياض حي

.بامتلله للعديد من المطاعم و المقاهي و المرالز التجارية

ليلومتر 8.78يقع حي السليمانية في و ط مدينة الرياضـ وتقدر مساحة الحي بقرابة 
عزيزـ مربعـ حي  يحد الحي من ج ة الشرق طريق أبي بكر الصديق وحي الملـ عبدال

ويحده من ج ة الجنوب طريق مكة المكرمة وحي الوزاراتـ ويحده من ج ة الجنوب 
من عدة شوارع ومن ا شارع الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن جلوي وحي العلياـ ويحده

.ج ة الشمال طريق العروبة وحي الورود

مكت  حس  ر صة البناء 15معرض ميزانين 15يتكون المجمع من : مواصفات العقار 
 نوات 7عمر العقار . لما يتوفر للمجمع مواقف  يارات بالقبو ومواقف  ارجية

.حس  ر صة البناء وهو بحالة جيدة

متر مربع حس  الصـ و بمساحة 9,600مساحة الارض الواقع عليه العقار هي 
.متر مربع حس  ر صة البناء21,745.00مسطر البناء  



61

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م9,600تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م96م39.5شارع عرض شمال

(793010004585حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م96م13شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م100م13.7شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م100م40شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

793010004585
هد1442/11/12

المدينةالحي

الرياضالسليمانية

رقم القطعةرقم المخطط

س/68949

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1436/5441436/01/13

احداثيات الموقع

24.706455 ,46.707771

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى حي السليمانية صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى مدينة الرياض
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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1
أرض 

سكني 
تجاري

²م825= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال9,090= سعر المتر 

24.707546, 46.713053

2024/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات تجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 

سكني 
تجاري 

²م1,100.25= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال5,998= سعر المتر 

24.702963, 46.692080

2024/06=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21,080م1850شارع الضباب–السليمانية معرض تجاري1

معروضم/ريال21,280م375شارع الضباب–السليمانيةمعرض تجاري2

معروضم/ريال2800م250عزيزشارع الامير  لطان بن عبدال–السليمانيةمعرض تجاري3

معروضم/ريال21,100م113شارع الضباب–السليمانيةمكات  تجاري4

معروضم/ريال2933م90شارع الضباب–السليمانية مكات  تجاري5

معروضم/ريال21200م165شارع الامير عبدالعزيز–السليمانية مكات  تجاري6

مسر الايجارات

العائدنسبةالقيمةالد لالموقعالعقار

%8.25مليون69.8مليون6.3حي السليمانيةمرلز بلزو

%8.00مليون341مليون30.1حي حطينمجمع بوليفارد

%7.5ال ي يتوافق مع العقاروب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

2
3

موقع العقار

4

5

6
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202406/202406/2024تاريخ 

59999091(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

59999090.91(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5- 825.00%5- 1,100.25 9,600.00(2م)مساحة الارض 

%19%433عدد الواجهات

%3-ممتاز%3جيدجيد جداأفضلية الموقع

%1%1الضبط النسبي

6058.62649181.8191(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

7620.22(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

7,620(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

73,152,000(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

 :

:-با لوب التكلفة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

9586.5240023,007,600قبو

4703.3260012,228,580أرضي تجاري

2349.626006,108,960ميزانيين تجاري

3406.626008,857,160أول تجاري

167924004,029,600ملاحق علوية

2080016,000غرفة كهرباء

164800131,200اسوار

54,379,100(ريال سعودي)الأهلاكاجما ي قيمة المباني قبل 

10,875,820%20هامش ربح التطوير

65,254,920(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

11,419,611%717.50الاهلاك

53,835,309(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

9,6007,62073,152,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

126,987,309القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
ريال حس  البيانات المزودة من العميل و تم احتساب 14,000,000= م و تم احتساب قيمة الد ل الحالية السنوية 2025-02-19العقار مؤجر بعقد ينت ي في تاريخ 

. وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. 2029في عام % 10و تم افتراض نسبة نمو %10بناء على السوق و نسبة المصاريف 2026الد ل لعام 

% .8: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 3

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي4

النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ الاطللة•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة الايجارية للمعارض هي •

:-طريقة المقارنة–للمعارضتقدير القيمة الايجارية

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

Dec-24Dec-24Dec-24تاريخ 

10801280(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

10801280(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5 375.00%3- 1,850.00 600.00(2م)مساحة المعرض 

%20جيدة%20جيدةممتازةالاطلالة

%15جيد%15جيدجيد جداأفضلية الموقع

%40%32الضبط النسبي

1425.61792(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1608.80(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

1,610(ريال /2م ) صافي متوسط سعر المعرض بعد التقريب 
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ى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

.فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة الايجارية للمكات  هي •

:-طريقة المقارنة–للمكات  تقدير القيمة الايجارية

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

Dec-24Dec-24Dec-24Dec-24تاريخ 

11009331200(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%0شروط التمويل

11009331200(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%15 165.00%15 90.00%15 113.00 491.00(2م)مساحة المكتب 

%15جيد%15جيد%15جيدجيد جداأفضلية الموقع

%30%30%30الضبط النسبي

14301212.91560(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%25%25%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1408.23(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

1,410(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

692,310(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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المالية للعقار المراد معدل الر ملة ونسبة الشواغر في المنطقة وتحليل البياناتسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

1,610وعلى ذلـ تم عمل تسوية ليصبج المتر التاجيري للمعارض حس  السوق . ريال للمتر 1,200ريال الى 933ريال للمتر المربع  و للمكات  ما بين 1,600–1,100من  لل تحليل أ عار الايجارات للمعارض التجارية ما بين . تثمينه

وقد تمت مراجعة %. 10و نسبة المصاريف % 90ريال في السنة حس  العقد المزود من العميلـ باش ال 14,000,000وتم الافتراض بإجمالي قيمة الد ل ب . ريال في السنة 1,410ريال و ويصل المتر التاجيري للمكات  حس  

.  منطقية الأ عار بالسوق

:تقدير القيمة با لوب الد ل 

إجماليالتأجيري2سعر منطاق السعري حسب السوقالمساحة  التأجيريةعدد الوحداتالبيان

1,6001,61010,219,652.1-156347.611,100معارض 

1,1001,4106,453,626.4-154577.04600مكات  

16,673,278.5وجمالي الد ل قبل  صم نسبة الإش ال 
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الشواغر في المنطقة  ملة بما يتنا   مع وضع العقار ونسبةالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

م و تم 2025-02-19و العقد المزود من العميل ينت ي في % 90بنسة اش ال 14,000,000اجمالي الد ل المزود من العميل هو . حس  تقدير المقيم وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.  وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. 2029في عام % 10و تم افتراض نسبة نمو %10بناء على السوق و نسبة المصاريف 2026احتساب الد ل لعام 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

14,000,000 وجمالي الد ل

4 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

90% نسبة الاش ال

في السنة الاولى% 10 نسبة النمو

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%10.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

14,000,00016,673,27916,673,27916,673,27918,340,606أجما ي الدخل

%95%95%95%90%90نسبة الاشغال

12,600,00015,005,95115,839,61515,839,61517,423,576الدخل الفعال

1,260,0001,500,5951,583,9611,583,9611,742,358إجما ي المصاريف التشغيلية

11,340,00013,505,35614,255,65314,255,65315,681,218صافي الدخل

209,082,912قيمة العقار المستقبلية

11,340,00013,505,35614,255,65314,255,653224,764,131صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.67معامل الخصم

11,340,00012,237,54611,704,79310,606,010151,523,585القيمة الحالية للنقود

197,411,934القيمة الحالية

197,410,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وبالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال  عودي197,410,000رقماا 

مائة و بعة وتسعون مليون وأربعمائة وعشرة ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال197,410,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال126,987,309التكلفة و المقارنات
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المرفقات

صورة للصـالعقد التاجيري



مجمع فلل فيفيندا الفندقية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال147,580,000رقماا 

لتابة
ط مائة و بعة وأربعون مليون و مسمائة وتمانون ألف ريال فق

لاغير 

DC24013271 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 31/12 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

فندق :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي الهدا  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقو هيئة  وق المالريتصندوق ملكية عقارات الخليج ريتصندوق ملكية عقارات الخليج 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنفندقمدينة الرياض-حي ال دا 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م10,000هد3930100045921442/11/12شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 31/12م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي147,580,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة و بعة وأربعون مليون و مسمائة وتمانون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال دا التابعة لمدينة الرياض

السكنيةيقع حي ال دا في الج ة ال ربية من مدينة الرياض ويتميز بكونه من المناطق
ل الراقية القريبة من الديوان الملكي ومجلس الشورى ومستشفى الملـ فيص
عة التخصصي ومرلز الملـ ف د الثقافي لما أنه يقع في أعلى المناطق المرتف

.بالرياض

من مميزات حي ال دا أنه من أعرق الأحياء وأرقاها في الرياضـ وهو قري  من التسوق
ر من المرالز والترفيه الواقعة بين برجي الفيصلية والمملكة ـ لما أنه محاط بعدد لبي
 دوئه اللفت الثقافية والرياضية في العاصمة ـ ويتميز حي ال دا باطللته المرتفعة وب

ا أنه ويس ل الوصل وليه عبر شارع المع ر وطريق الملـ  الد ـ ول لـ طريق مكه لم
ة ـ لا يبعد  وى  مس دقائق عن مشروع وادي لبن ـ المتنفس البيئي للعاصم

.والمعورف بجمال طبيعته

فيل  كنية 24العقار عبارة عن ارض  كنية مقام علي ا مجمع فلل فندقية بعدد 
متر 10,000ولل فيل عبارة عن دورين وقبوـ بمساحة الارض الواقع عليه الفندق هي 

عمر . متر مربع حس  ر صة البناء7,346مربع حس  الصـ و بمساحة مسطر البناء  
. نوات حس  ر صة البناء8العقار في تاريخ المعاينة 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م10,000 كني

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م97.88م20شارع عرض شمال

(393010004592حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م98.42م40شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م97م20شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م1/6107.35قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100045921442/11/12

المدينةالحي

الرياضال دا

رقم القطعةرقم المخطط

----1/5

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1434/59611434/03/23

احداثيات الموقع

24.650440 ,46.647800

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى حي ال دا صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى مدينة الرياض

طريق مكة المكرمة

زطريق الامير فيصل بن ف د بن عبدالعزي
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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2
أرض 
سكني

²م938= المساحة 

مسر السوق: المصدر

ريال6200= سعر المتر 

24.652502 ,46.661644

24/11/2024=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقاراتتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

1
أرض 
سكني

²م872.77= المساحة 

25666029:وزارة العدل صفقة : المصدر

ريال6,000= سعر المتر 

24.657016 ,46.667300

10/06/2024=  التاريخ

3
أرض 
سكني

²م2,601= المساحة 

مسح السوق: المصدر

ريال6,500= سعر المتر 

24.653383 ,46.664114

24/11/2024= التاريخ
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ماضي القري  لو يلة ر ملة فإن لل طريقة من ه ه الطرق تعتمد على ا تخدام الالمعدل الر ملة هو معدل يستعمل لتحويل الد ل الى قيمة ويستعمل في تقدير القيمة الا تردادية للعقار وهناك الثر من طريقة لاشتقاق معدل

ا ما يتم حساب معدل الفائدة لنسبة بين صافي ويات لتوقع المستقبل ول لـ هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارنة الا تثمارات العقارية المختلفة وعلى الرغم من وجود العديد من الا تلف رادات التش يل الناتجة عن الأصل غالبا

ن العقارات ول لـ جودة طريقة المسر السوقي و عن طريق صناديق الريت ا رى ـ يتاتر معدل الر ملة بمعدلات الطل  والعرض لنفس النوع م–والتكلفة الرأ مالية الأصلية أو بدلا من قيمته السوقية الحالية تحليل معدل الر ملة 

:وتشطيبات العقاراتـ وهنا تم أحتساب معدل الر ملة با   المتو ط من المسر السوقي لعقارات الريت المعلنة وهي لالأتي

درا ة وتحليل السوق

معدل الر ملة

معدل الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينة

%8ريال610,000مجمع فلل المع رالمع رالرياض1

%8.3ريال50,000,000مجمع مارفيل السكنيالملـ فيصلالرياض2

%8.5ريال18,750,000مجمع فلل الرفيعةالرفيعةالرياض3

%7.5ال ي يتوافق مع العقاروب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي فرق المساحة ـ افضلية الموقع ـ•

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

تاريخ

0%00%00%0

0%00%00%0

0%00%00%0

-%2,601.0010 -%938.0010 -%872.7710 10,000.00 مساحة الارض )م2(

%2جيد%2جيد%2جيدجيد جداأفضلية الموقع

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيإستخدام الأرض

56,700,000اجمالي قيمة  الأرض بعد التقريب ) م 2 /ريال (

حالة وظروف السوق

شروط التمويل

المقارن )2(المقارن )1(

60006200سعر المتر المربع للمقارن )ريال/م2(

عامل الوقت

سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق )ريال/م2(

صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب ) م 2 /ريال (

60006200

-%8-%8الضبط النسبي

55205704صافي سعر السوق بعد التسويات ) م 2 / ريال(

%30%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

5667.20قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط ) ريال/م2(

5,670

8%-

5980

20%

6500

المقارن )3(

6500
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام



107

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-با لوب التكلفة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

1386500897,000القبو

3,070.00600018,420,000الدور الأرض ي

3586600021,516,000الدور الأول 

55260003,312,000الملحق العلوي 

4001000400,000الاسوار

44,545,000(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

44,545,000(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

10,022,625%922.50الاهلاك

34,522,375(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

10,0005,67056,700,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

91,222,375القيمة النهائية
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
ـ 13,398,908= 2033ـلسنة 12,741,485= 2032لسنة ,12,522,344= 2028لسنة , 11,907,929= 2027ـ لسنة 11,703,124=  2025اجمالي الد ل لسنة 

.حس  العقد

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

4
للربع 2037تم تقدير ايجارات  نة . حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل. . م2037-10-27 نوات تقريبا و ينت ي في 13العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من الفترة هو 

.الا ير من السنة مشابه للربع الثال  من نفس السنة حس  تقدير المقيم

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10.86معدل الخصم
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

حس  العقد هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم في المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.حس  العقد 2033و نة 2028في  نة % 5.16ـ 2032و نة 2027في  نة % 1.75 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 11,703,124

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

11,703,124 وجمالي الد ل

13 فترة التدفقات النقدية

10.86% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

في سنة % 5.16، 2032وسنة 2027في سنة % 1.75
حسب العقد2033وسنة 2028

نسبة النمو

01234567891011الفترة

202520262027202820292030203120322033203420352036السنة

%0.00%0.00%0.00%5.16%1.75%0.00%0.00%0.00%5.16%1.75%0.00%0.00نسبة النمو

11,703,12411,703,12411,907,92912,522,37812,522,37812,522,37812,522,37812,741,51913,398,98213,398,98213,398,98213,398,982أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

11,703,12411,703,12411,907,92912,522,37812,522,37812,522,37812,522,37812,741,51913,398,98213,398,98213,398,98213,398,982الدخل الفعال

000000000000إجما ي المصاريف التشغيلية

11,703,12411,703,12411,907,92912,522,37812,522,37812,522,37812,522,37812,741,51913,398,98213,398,98213,398,98213,398,982صافي الدخل

178,653,091قيمة العقار المستقبلية

11,703,12411,703,12411,907,92912,522,37812,522,37812,522,37812,522,37812,741,51913,398,98213,398,98213,398,982192,052,072صافي التدفق النقدي للعقار

0.110.900.810.730.660.600.540.490.440.400.360.32معامل الخصم

11,703,12410,556,6709,689,1689,190,9888,290,6267,478,4646,745,8646,191,5175,873,1735,297,8294,778,84661,786,754القيمة الحالية للنقود

147,583,023القيمة الحالية

147,580,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا فضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر  ه ه أية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وبالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال147,580,000رقماا 

مائة و بعة وأربعون مليون و مسمائة وتمانون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال147,580,000طريقة التدفقات النقدية المخصومة–ا لوب الد ل 

%0ريال91,222,375التكلفة و المقارنات
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المرفقات

ش ادة التصنيفتر يص التش يل
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المرفقات

1لشف الدفعات عقد الايجار
2لشف الدفعات 



مبنى النموذجية شقق فندقية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال55,840,000رقماا 

ير  مسة و مسون مليون وتمانيمائة وأربعون ألف ريال فقط لاغلتابة

DC24012042 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

فندقيةشقق :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي النموذجية  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليقالتقييم الدوري للصندوو هيئة  وق المالريتصندوق ملكية عقارات الخليج ريتصندوق ملكية عقارات الخليج 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

برهنمقيدةشقق فندقيةمدينة الرياض-حي النموذجية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م3,061.75هد6930100045931442/11/12-393010004586شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي55,840,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 مسة و مسون مليون وتمانيمائة وأربعون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي النموذجية التابعة لمدينة الرياض

لبلدية يعتبر من أحد الأحياء المعروفة القديمة جداا في مدينة الرياض وال ي يتبع
أيضاا يمتاز ويشت ر حي النموذجية بانه يضم العديد من الج ات الحكوميةـ و. الشميسي

عودي بموقع ا تراتيجي في و ط الرياض يجعله بالقرب من المتحف الوطني الس
كثرة والكثير من الج ات الحكوميةـ ل لـ يميزه   ولة الد ول للحي والخروج منه ل

.مخارجه ووجوده على طريق الملـ ف د ال ي يقع في منتصف العاصمة

ليلومتر 2.76يقع حي النموذجية تحديداا في و ط الرياضـ وتقدر مساحة الحي بقرابة 
مربعـ ويحده من ج ة الشرق طريق الملـ ف د وحي المربعـ ومن ج ة الجنوب طريق
الملـ  عود وحي الوشمـ ومن ج ة ال رب شارع الناصرية وحي الناصريةـ ومن ج ة

.الشمال طريق الملـ  عود وحي المؤتمرات

128من العقار عبارة عن قطعتين أرض  كنية تجارية مقام علي ا مبنى فندقي مكون
موقف  يارة حس  افادة العميل ـ الارض الواقع بمساحة  109وحدة ـ مزودة ب 

متر مربع حس 11,467متر مربع حس  الصـ و بمساحة مسطر البناء  3,061.75
. نوات حس  ر صة البناء9عمر العقار في تاريخ المعاينة. ر صة البناء



123

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأراضي استخدام الأرض 

²م3,061.75تجاري كني

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م34.3م32شارع عرض شمال

(393010004586حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م29م18.40+ م 20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م58.90جارشرق

طول الحدالحدالجهة

م40.57جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأراضي استخدام الأرض 

²م3,061.75تجاري كني

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م25.2م32شارع عرض شمال

(693010004593حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م27.85م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م60جارشرق

طول الحدالحدالجهة

م58.9جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد393010004586-6930100045931442/11/12

المدينةالحي

الرياضالنموذجية

رقم القطعةرقم المخطط

-------

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد150581434/07/18/ 1434

احداثيات الموقع

24.660159 ,46.699715

صورة للصـصورة للصـ
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى حي النموذجية صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى مدينة الرياض

شارع الأمير فيصل بن ترلي
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:بالعقارالمحيطةالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة 

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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1
أرض 
تجاري

²م2,607= المساحة 

مسر السوق: المصدر

ريال5,000= سعر المتر 

24.653582 ,46.676151

2024/ 12=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقاراتالمسر تجدون أدناه عينات مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م2,607= المساحة 

مسر السوق: المصدر

ريال4,000= سعر المتر  24.653717 ,46.677631

2024/ 12=  التاريخ
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ماضي القري  لو يلة ر ملة فإن لل طريقة من ه ه الطرق تعتمد على ا تخدام الالمعدل الر ملة هو معدل يستعمل لتحويل الد ل الى قيمة ويستعمل في تقدير القيمة الا تردادية للعقار وهناك الثر من طريقة لاشتقاق معدل

ات التش يل الناتجة عن الأصل غالبا ما يتم حساب معدل الفائدة لنسبة بين صافي ويرادات لتوقع المستقبل ول لـ هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارنة الا تثمارات العقارية المختلفة وعلى الرغم من وجود العديد من الا تلف

ن العقارات ول لـ جودة طريقة المسر السوقي و عن طريق صناديق الريت ا رى ـ يتاتر معدل الر ملة بمعدلات الطل  والعرض لنفس النوع م–والتكلفة الرأ مالية الأصلية أو بدلا من قيمته السوقية الحالية تحليل معدل الر ملة 

:وتشطيبات العقاراتـ وهنا تم احتساب معدل الر ملة با   المتو ط من المسر السوقي لعقارات الريت المعلنة وهي لالأتي

درا ة وتحليل السوق

معدل الر ملة

معدل الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينة

%7.5ريال7,320,000فندق جاردينوالمحمديةالرياض1

%8.5ريال1,500,000فندق برج الحياةالعلياالرياض2

%8.5ريال3,280,000فندق عابر اليا ميناليا مينالرياض3

%7.5ال ي يتوافق مع العقاروب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

40005000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

40005000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%2- 2,607.00%2- 2,607.00 3,061.75(2م)مساحة الارض 

%15%215عدد الواجهات

%7جيد%7جيدجيد جداأفضلية الموقع

%10%10الضبط النسبي

44005500(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

4950.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

4,950(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

15,155,663(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-با لوب التكلفة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

2,665.0033008,794,500القبو

1,837.0030005,511,000الدور الأرضي

199030005,970,000الدور الأول

199030005,970,000الدور الثاني

199030005,970,000الدور الثالث

99530002,985,000الملحق العوي

1461000146,000الأسوار

35,346,500(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

2,650,988%37.50الاهلاك

32,695,513(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

3,0624,95015,155,663(ريال سعودي)قيمة الارض 

47,851,175القيمة النهائية
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

.ريال  حس  ما تم تزويدنا به من قبل العميل3,800,000الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  2

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

4
حس  % 15م حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل باحتمالية تجديد العقد بزيادة 2027-08-25 نوات و ينت ي في 3العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من الفترة هو 

.تقدير المقيم

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

ـ والمصاريف 3,800,000حس  العقد هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.بافتراض تجديد العقد2028من السنة % 15 نوياا ونسبة النمو % 0

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

3,800,000 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

في السنة الرابعة% 15 نسبة النمو

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%0.00%15.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

3,800,0003,800,0003,800,0004,370,0004,370,000أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

3,800,0003,800,0003,800,0004,370,0004,370,000الدخل الفعال

00000إجما ي المصاريف التشغيلية

3,800,0003,800,0003,800,0004,370,0004,370,000صافي الدخل

58,266,667قيمة العقار المستقبلية

3,800,0003,800,0003,800,0004,370,00062,636,667صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.67معامل الخصم

3,800,0003,443,2773,120,0403,251,22042,226,187القيمة الحالية للنقود

55,840,724القيمة الحالية

55,840,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وبالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال55,840,000رقماا 

 مسة و مسون مليون وتمانيمائة وأربعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال55,840,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال47,851,175التكلفة و المقارنات
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المرفقات

تر يص تش يل العقد التاجيري ءر صة البنا



مبنى اليا مين السكني

وجمالي 
القيمة 
السوقية

ريال  عودي19,620,000رقماا 

تسعة عشر مليوناا و تمائة وعشرون ألف ريال  عوديلتابة

DC24013265 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

التدفقات النقدية طريقة–أسلوب الدخل 
-المخصومة

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

شقق سكنية :ندددددددوع العقدددددددددددار

الرياضمدينة –حي الياسمين  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنشقق  كنيةمدينة الرياض-حي اليا مين 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م4600029955331446/06/252,309.76شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي19,620,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

لاغيرتسعة عشر مليوناا و تمائة وعشرون ألف ريال  عودي فقط القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي اليا مين التابعة لمدينة الرياض

اضـ يعد حي اليا مين من الأحياء ال ادئة والراقية الموجودة في شمال مدينة الري
وفر جميع وهو من الأحياء التابعة لبلدية الشمالـ ويمتاز الحي بالكثافة السكانية وت

الخدمات لالمدارس وأمالن التسوق والجوامع والحدائق والخدمات الصحيةـ لما 
ه ولى أحياء يتمتع بموقع ا تراتيجي ضمن أحياء شمال العاصمة حي  يس ل الوصول من

.مثل حي الملقا وحي النرجسـ وأيضاا قربه من المطار وبعض الخدمات الم مة

ليلومتر 12.78وتقدر مساحته بد 5يقع حي اليا مين في شمال مدينة الرياض بمخرج 
ج ة مربعـ يحد الحي من ج ة الشرق طريق أبي بكر الصديق وحي النرجسـ ويحده من

ريق الجنوب طريق الثمامة وطريق أنس ابن مالـ وحي الربيعـ ويحده من ج ة ال رب ط
ان الملـ ف د وحي الملقا وحي الصحافةـ ويحده من ج ة الشمال طريق الملـ  لم

.وحي العارض

شقة  كنية 41العقار عبارة عن ارض  كنية تجارية مقام علي ا مبنى مكون من 
متر مربع حس  2,309.76حس  ر صة البناءـ بمساحة الارض الواقع عليه العقار هي 

عمر العقار في . متر مربع حس  ر صة البناء5,422.98الصـ و بمساحة مسطر البناء  
. نة حس  ر صة البناء11تاريخ المعاينة 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م2,309.76تجاري كني

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م69.99م10ممر مشاة شمال

(460002995533حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م1569.99قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م33م36شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م33م18شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √



153

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4600029955331446/06/25

المدينةالحي

الرياضاليا مين

رقم القطعةرقم المخطط

322916

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1431/127391431/07/24

احداثيات الموقع

24.828792 ,46.650337

صورة لر صة البناءصورة للصـ



154

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي اليا مين صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الرياض
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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1
أرض 

سكنية 
تجارية

²م1,500= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال6,666= سعر المتر 

24.829375 ,46.645899

2024/1=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

على الحي اليا مينللعقارات تجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 

سكنية 
تجارية

²م2681= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال8500= سعر المتر 

24.827231 ,46.642844

2024/4=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةيمتو ط الايجار السنوالمساحةالموقعالعقارم

معروضالف275م180237شارع رقم –حي اليا مين شقة  كنية1

معروضالف260م142137رقم –حي اليا مين شقة  كنية2

معروضالف285م218شارع الخيالة–حي اليا مين شقة  كنية3

معروضالف280م154290شارع رقم –حي اليا مين شقة  كنية4

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعا م العقار

%7.2مليون13الف946حي العارضعمارة  كنية

%7.5مليون16مليون1.2حي اليا مينعمارة  كنية

%7ال ي يتوافق مع العقاروب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار

4
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202401/202404/2024تاريخ 

66678500(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

66678500(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%0 2,681.00%5- 1,500.00 2,309.76(2م)مساحة الارض 

%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري إستخدام الأرض

%5%0الضبط النسبي

6666.678925(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%55%45نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

7908.75(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

7,910(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

18,270,202(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-با لوب التكلفة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

1,382.001,5002,073,000الدور الأرض ي

1,620.001,5002,430,000الدور الأول 

15501,5002,325,000الدور الثاني

7311,5001,096,500الملحق العلوي 

139.98800111,984الأسوار

8,036,484(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,607,297%20هامش ربح التطوير

9,643,781(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

2,652,040%1127.50الاهلاك

6,991,741(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

2,3107,91018,270,202(ريال سعودي)قيمة الارض 

25,261,943القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

.حس  السوقمنطقيت اريال حس  العقد و تمت مراجعة 1,300,000الد ل الاجمالي و هو 2

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

.حس  تقدير المقيم% 15باحتمالية تجديد العقد بزيادة . م2027-09-04العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 4

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ة الشواغر في المنطقة لر ملة بما يتنا   مع وضع العقار ونسبل ابعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ـ تم تقدير معد

الايجار الفعلي بالكامل . ريال للسنة60,000ريال الى 30,000من  لل تحليل أ عار الايجارات شقق السكنية في حي اليا مين ما بين . حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

وبافتراض تجديد العقدـ و تاجيره على مش ل واحد 2027-09-04وينت ي في . ريال لكل شقة بالعقارـ و تمت مراجعة منطقيت ا حس  السوق31,707ريال بمعدل 1,300,000حس  العقد هو 

.  وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. مع تحمل المستاجر لامل المصاريف حس  العقد% 100باش ال 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

1,300,000 وجمالي الد ل

6 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

15% نسبة النمو

012345الفترة

202520262027202820292030السنة

%0.00%0.00%15.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

1,300,0001,300,0001,300,0001,495,0001,495,0001,495,000أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

1,300,0001,300,0001,300,0001,495,0001,495,0001,495,000الدخل الفعال

000000إجمالي المصاريف التشغيلية

1,300,0001,300,0001,300,0001,495,0001,495,0001,495,000صافي الدخل

قيمة العقار المستقبلية

1,300,0001,300,0001,300,0001,495,0001,495,00022,852,143صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.61معامل الخصم

1,300,0001,177,9631,067,3821,112,2591,007,84713,959,455القيمة الحالية للنقود

 القيمة الحالية

 القيمة الحالية -بعد التقريب -

21,357,143

19,624,907

19,620,000
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل : والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يقة لتقييم العقار وبالتالي  يتم فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتبر ه ه أفضل طرواحدبعقدا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال  عودي19,620,000رقماا 

تسعة عشر مليوناا و تمائة وعشرون ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال19,620,000-التدفقات النقدية المخصومة –ا لوب الد ل 

%0ريال25,261,943التكلفة و المقارنات
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المرفقات

العقد التاجيري
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تجاري  كني-عقار المع ر 

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال225,220,000رقماا 

لتابة
مائتان و مسة وعشرون مليون ومائتان وعشرون ألف ريال 

 عودي لا غير

DC24013276 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

التدفقات النقدية طريقة–أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

سكنيةمبنى تجاري سكني وأرض :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي المعذر  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنتجاري  كني وأرض  كنيةمبنىمدينة الرياض-حي المع ر 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م9990200067101446/02/049,286.84-499020006711شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي225,220,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائتان و مسة وعشرون مليون ومائتان وعشرون ألف ريال  عودي لا غيرالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي المع ر التابعة لمدينة الرياض

هو يعد حي المع ر من الأحياء ال ادئة والراقية الموجودة في شمال مدينة الرياضـ و
ر جميع الخدمات من الأحياء التابعة لبلدية الشمالـ ويمتاز الحي بالكثافة السكانية وتوف

موقع لالمدارس وأمالن التسوق والجوامع والحدائق والخدمات الصحيةـ لما يتمتع ب
حي ا تراتيجي ضمن أحياء شمال العاصمة حي  يس ل الوصول منه ولى أحياء مثل

.الملقا وحي النرجسـ وأيضاا قربه من المطار وبعض الخدمات الم مة

ليلومتر 3.85وتقدر مساحته بد 2يقع حي المع ر في شمال مدينة الرياض بمخرج 
مربعـ يحد الحي من ج ة الشرق شارع التخصصي وحي المؤتمراتـ ويحده من ج ة 
لد الجنوب طريق الملـ  عود و حي الناصريةـ ويحده من ج ة ال رب طريق الملـ  ا
.وحي ال داـ ويحده من ج ة الشمال طريق مكة المكرمة وحي أم الحمام الشرقي 

رض و العقار عبارة عن ارضين تجارية  كنية مقام علي ا مبنى مكون من شقق و معا
9,286.84أرض مواقف  حس  ر صة البناءـ بمساحة الارض الواقع عليه العقار هي 

. متر مربع حس  ر صة البناء55,320متر مربع حس  الصـ و بمساحة مسطر البناء  
. نوات حس  ر صة البناء9عمر العقار في تاريخ المعاينة 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م3,069.37تجاري كني

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م16750قطعة رقم شمال

(499020006711حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م50م17.46شارع مستحدث بعرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م61.02م15شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م61.76م20شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني √مبني 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م6,217.47تجاري كني

شكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

طول الحدالحدالجهة

م50م17.46شارع مستحدث بعرض شمال

(999020006710حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م101.6م40شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م66.83+ م 3.76منكسر ملتقى شوارع+ 169قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م109.56م20شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

7010776792شرلة تمدين الأولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد999020006710-4990200067111446/02/04

المدينةالحي

الرياضالمع ر

رقم القطعةرقم المخطط

3229168 /1–170 /1

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1433/169641437/05/25

احداثيات الموقع

24.678593 ,46.705126

صورة للصـصورة للصـ
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صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي اليا مين صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الرياض

الصور الفضائية
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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1
أرض 
تجارية

²م2,526= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال11,600= سعر المتر 

24.689069 ,46.714820

2024/07=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

على الحي المع رللعقارات تجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجارية

²م800= المساحة 

مسر ميداني: المصدر

ريال6,700= سعر المتر 

24.680315 ,46.696753

2024/12=  التاريخ

3
أرض 
سكنية

²م600= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال4,166.67= سعر المتر 

24.679531 ,46.697489

2024/09=  التاريخ

4
أرض 
سكنية

²م601.89= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال5,815= سعر المتر 

24.681042 ,46.699714

2024/10=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةيمتو ط الايجار السنوالمساحةالموقعالعقار5م

معروضالف245م90شارع التوفيق–حي المربع شقة  كنية1

معروضالف275م130شارع مدائن صالر–حي العليا شقة  كنية2

معروضالف247م100شارع مدائن صالر–حي العليا شقة  كنية3

معرض4
ز شارع الامير عبدالعزي–حي المربع 

بن مساعد بن جلوي
معروض2م/ 21460م240

معروض2م/ريال 21920م260شارع العليا–حي العليا معرض5

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعا م العقار

%7.7مليون27مليون2.1حي المربععمارة  كنية

%8.8مليون3الف265حي المربععمارة  كنية

%8تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقاروب لـ

معدل العائد

موقع العقار

1

2

3

5

4
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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ا بة على أ عار ريين متماتلين تم عمل التسويات المنقاتم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه من المستحيل ويجاد ع1/ 170لإيجاد قيمة الأرض رقم 

العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202407/202412/2024تاريخ 

116006700(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

116006700(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10- 800.00%5- 2,576.00 6,217.47(2م)مساحة الارض 

%5جيد%5-ممتازجيد جداأفضلية الموقع

%5-%10-الضبط النسبي

104406365(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%45%55نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

8606.25(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

8,610(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

53,532,417(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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ا بة على أ عار ريين متماتلين تم عمل التسويات المنقاتم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه من المستحيل ويجاد ع1/ 168لإيجاد قيمة الأرض رقم 

العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202409/202410/2024تاريخ 

41675815(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

41675815.02(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5- 601.89%5- 600.00 3,069.37(2م)مساحة الارض 

%5جيد%0جيد جداجيد جداأفضلية الموقع

%0%5-الضبط النسبي

3958.33655815.02(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%60%40نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

5072.35(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

5,070(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

15,561,706(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-با لوب التكلفة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

6,217.472,80017,408,916قبو

2,721.502,5006,803,750الدور الارض ي

44,368.502,500110,921,250الادوار المتكررة

2,012.702,4004,830,480الملحق العلوي 

139,964,396(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

27,992,879%20هامش ربح التطوير

167,957,275(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

37,790,387%922.50الاهلاك

130,166,888(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

3,0695,07015,561,706(ريال سعودي)168/1قيمة الارض 

6,2178,11050,423,682(ريال سعودي)170/1قيمة الارض 

196,152,276القيمة النهائية
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

.ريال حس  العقد وتمت مراجعة منطقيت ا حس  السوق20,000,000الد ل الاجمالي وهو 2

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

.م باحتمالية تجديد العقد2029-09-05العقد المزود من قبل العميل تنت ي في 4

.بحكم عقد واحد للجزء السكني وعقد واحد للجزء التجاري % 100نسبة الاش ال 5

% .8: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

حس  بيانات العميل% 7.5تقدر مصاريف الصيانة والتش يل بد 7

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي8
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10.86معدل الخصم
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يل البيانات المالية للعقار المراد لر ملة بما يتنا   مع وضع العقار ونسبة الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم وتحلل ابعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ـ تم تقدير معد

وحس  العقد تم تاجير العقار على مش ل واحد . ريال للسنة75,000ريال الى 40,000حي  ان أ عار ايجارات الشقق السكنية في حي اليا مين ما بين ريالـ وتمت مراجعة منطقيت ا حس  السوق20,000,000الايجار الفعلي بالكامل حس  العقود هو . تثمينه

.  وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. حس  البيانات المزودة من العميل% 7.5ونسبة المصاريف % 100باش ال 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-المخصومةطريقة التدفقات النقدية–تقدير القيمة  با لوب الد ل 

20,000,000 وجمالي الد ل

6 فترة التدفقات النقدية

10.86% معدل الخصم

8% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

0% نسبة النمو

012345الفترة

202520262027202820292030السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000الدخل الفعال

1,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,000إجما ي المصاريف التشغيلية

18,500,00018,500,00018,500,00018,500,00018,500,00018,500,000صافي الدخل

231,250,000قيمة العقار المستقبلية

18,500,00018,500,00018,500,00018,500,00018,500,000249,750,000صافي التدفق النقدي للعقار

0.110.900.810.730.660.60معامل الخصم

18,500,00016,687,71415,052,96313,578,35312,248,199149,152,702القيمة الحالية للنقود

225,219,931القيمة الحالية

225,220,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال  عودي225,220,000رقماا 

مائتان و مسة وعشرون مليون ومائتان وعشرون ألف ريال  عودي لا غيرلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة 170/1طريقة التقييم للقطعة رقم 

%100ريال225,220,000طريقة التدفقات النقدية المخصومة –ا لوب الد ل 

%0ريال196,152,276التكلفة و المقارنات

العقار محل التقييم عبارة عن مبنى تجاري  كني وتم تقييم المبنى بطريقتين والأرض و تم جمع القيمتين 

ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار وبالتالي  يتم ترجير  ه أفضل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 



25&24قطعة رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال36,640,000رقماا 

 تة وتلتون مليون و تمائة وأربعون ألف ريال فقط لاغيرلتابة

DC24013270 رقددددددددم التقددددددددرير :

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

معارض تجارية :ندددددددوع العقدددددددددددار

الرياض مدينة –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنمعارض تجاريةمدينة الرياض-حي الفيصلية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م6,000هد6930100057511443/03/13شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي36,640,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 تة وتلتون مليون و تمائة وأربعون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الفيصلية الواقع في مدينة الرياض 

ي بس ولة يقع حي الفيصلية ما بين الدائري الشرقي و الدائري الجنوبي ـ و يمتاز الح
الد ول و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي الفاروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي ابن أبي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال ربية ويفصل
هم الصناعية القديمة بالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية بالرياض ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لانت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصول اليه

العقار عبارة عن أرض مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ بمساحة وجمالية للرض 
متر مربع 5,168متر مربع حس  الصـ ـ بمساحة وجمالية لمسطحات البناء 6,000

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء10عمر العقار . حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد6930100057511443/03/13

المدينةالحي

الرياض الفيصلية

رقم القطعةرقم المخطط

325124-25

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد 1432/179641435/10/09

احداثيات الموقع

24.638221 ,46.798663

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م6,000تجارية

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م 60م10ممر مشاة عرض شمال

(693010005751حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 2660قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م100م100طريق الدائري الشرقي عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م100م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الفيصلية صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى المدينة الرياض
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات مستودعية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م4,339.08= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريال4,010= سعر المتر 

24.643190 ,46.796048

2024/12=  التاريخ 

1
أرض 
تجاري

²م2,000= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريال3,550= سعر المتر 

24.645161 ,46.796945

2024/08=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الفيصلية  بنفس  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م4,250= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريال5,000= سعر المتر 

24.647350 ,46.793957

2024/12=  التاريخ 
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4
3

. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الرياض-حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الرياض-حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الرياض-حي المشاعلمستودع

%7.5وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

معروض2م/ريال2470م170الفيصليةمعارض1

معروض2م/ريال2800م368السليمعارض2

معروض2م/ريال2285م700الفيصليةورش و مستودع3

معروض2م/ريال2250م1200الفيصليةورش و مستودع4

معروض2م/ريال2190م500الفيصليةورش و مستودع5

مسر الايجارات

1

2

5
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحة ـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202408/202412/202412/2024تاريخ 

355040105000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%0شروط التمويل

355040105000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%2- 4,250.00%2- 4,339.08%2- 2,000.00 6,000.00(2م)مساحة الارض 

%210%210%3115عدد الواجهات

%00%15جيد%15جيدجيد جداأفضلية الموقع

%8%23%28الضبط النسبي

45444932.35400(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%30%20نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

5088.49(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

5,090(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

30,540,000(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

3,6009603,456,000الدور الأرض ي

1,5689601,505,280ميزانين

12080096,000الاسوار

5,057,280(ريال سعودي)الأهلاكاجما ي قيمة المباني قبل 

1,011,456%20هامش ربح التطوير

6,068,736(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,517,184%1025.00الاهلاك

4,551,552(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

6,0005,09030,540,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

35,091,552القيمة النهائية
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
2027في بداية السنة % 10ريال  حس  ما تم تزويدنا به من قبل العميل  و وتم اعتبار احتمالية تجديد العقد بزيادة 2,600,000الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  
.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

4
.24م لصالة 2024-12-21ـ و 25م لصالة 2026-11-14العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 

& 24منت ي حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل و وتم اعتبار احتمالية تجديد العقد لكل من القطعة 24 نتين و عقد القطعة رقم 25المدة المتبقية لعقد قطعة رقم 
25  .

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم



231

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

و تم افتراض 241,200,000عقد ايجار الصالة رقم ,  251,400,000عقد ايجار الصالة رقم . الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.في بداية السنة الثانية حس  العقد% 10 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 2,600,000هو  % 100ليصبر وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال % *10تجديده بنسبة نمو 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

2,600,000 وجمالي الد ل

6 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

2027سنة في% 10 نسبة النمو

012345الفترة

202520262027202820292030السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%10.00%0.00نسبة النمو

2,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,000أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

2,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,000الدخل الفعال

000000إجما ي المصاريف التشغيلية

2,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,000صافي الدخل

38,133,333قيمة العقار المستقبلية

2,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,00040,993,333صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.61معامل الخصم

2,600,0002,591,5192,348,2412,127,8011,928,05425,041,179القيمة الحالية للنقود

36,636,794القيمة الحالية

36,640,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار وبالتالي  يتم ترجير  ه أفضل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال  عودي36,640,000رقماا 

 تة وتلتون مليون و تمائة وأربعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال36,640,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال35,091,552التكلفة و المقارنات
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المرفقات

24العقد التاجيري 25العقد التاجيري 



6بلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال31,880,000رقماا 

لاغيرواحد وثلاثون مليوناً وثمانمائة وثمانون ألف ريال سعودي فقطلتابة

DC24013279 رقددددددددم التقددددددددرير :

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :ندددددددوع العقدددددددددددار

الرياضمدينة –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنصناعي  و ورشمدينة الرياض-حي الفيصلية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م14,713.87هد3930100057631443/03/13شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي31,880,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

لاغيرواحد وتلتون مليوناا وتمانمائة وتمانون ألف ريال  عودي فقط القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الفيصلية الواقع في مدينة الرياض 

ي بس ولة يقع حي الفيصلية ما بين الدائري الشرقي و الدائري الجنوبي ـ و يمتاز الح
الد ول و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي الفاروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي ابن أبي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال ربية ويفصل
هم الصناعية القديمة بالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية بالرياض ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لانت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصول اليه

العقار عبارة عن أرض مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ بمساحة وجمالية للرض 
12,045متر مربع حس  الصـ ـ بمساحة وجمالية لمسطحات البناء 14,713.87

. نة تقريبا حس  ر صة البناء11عمر العقار . متر مربع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100057631443/03/13

المدينةالحي

الرياض الفيصلية

رقم القطعةرقم المخطط

577الى 556من 3251

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/101371432/06/01

احداثيات الموقع

24.635917 ,46.798861
صورة لر صة البناءصورة للصـ
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م14,713.87صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م 89.34م20شارع عرض شمال

(393010005763حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 57.61م25شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م203.11م25شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م214.14م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الفيصلية صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الرياض
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات مستودعية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م1,157.74= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

24.638026 ,46.808887

2024/12=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.637990 ,46.795359

2024/12=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الفيصلية  بنفس  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,641.29= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.638286 ,46.795128

2024/12=  التاريخ
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3

. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الرياض-حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الرياض-حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الرياض-حي المشاعلمستودع

%7.5وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

ورش و مستودع1
الفيصلية

معروض2م/ريال2254م30

ورش و مستودع2
الفيصلية

معروض2م/ريال2285م700

معروض2م/ريال2250م1,200الفيصليةورش و مستودع3

4
ورش و مستودع

معروض2م/ريال 2190م500الفيصلية

مسر الايجارات

1

24
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع  •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/202412/2024تاريخ 

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%0شروط التمويل

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10- 1,350.00%10- 1,641.29%10- 1,157.74 14,713.87(2م)مساحة الارض 

%5جيد%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%5-%5-%5-الضبط النسبي

23751947.51947.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%40%30نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2075.75(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,080(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

30,604,850(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

12,0457208,672,400إجما ي المساحة

8,672,400(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,734,480%20هامش ربح التطوير

10,406,880(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

2,601,720%1025.00الاهلاك

7,805,160(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

14,7142,08030,604,850(ريال سعودي)قيمة الارض 

38,410,010القيمة النهائية
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
.  بعد الانت اء من مدة العقد% 20ريال  حس  ما تم تزويدنا به من قبل العميل  و تم تقدير الزيادة في العقد  2,205,000الد ل الاجمالي الحالي للعقار المراد تقييمه هو  

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق
.ريال2,315,000= 2029ريال ـ 2,205,000= 2025ريال ـ 2,100,000= 2024: لما هو في التالي2029في  نة % 4.9العقد ينص على زيادة في الد ل بنسبة  و 

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

4
.حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل. أعوام7العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من الفترة هو 

.6م لصالة 2031-12-21العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ت المنا بة على أ عار وحي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:الايجارية ورش و المستودعات هي وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10- 640.00%10- 500.00 14,713.87(2م)المعرضمساحة 

%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%5-%5-الضبط النسبي

180.5222.3(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

197.22(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

200(ريال /2م ) صافي متوسط سعر المعرض بعد التقريب 

2,942,774(ريال /2م ) اجما ي القيمة الإيجارية بعد التقريب 
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

 نوياا % 0ـ والمصاريف 2,205,000هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

و تم الافتراض بزيادة في العقد  . ريال2,315,000= 2029ريال ـ 2,205,000= 2025: لما هو في التالي 2029في  نة % 4.9ونسبة النمو العقد ينص على زيادة في الد ل بنسبة 

.بعد الانت اء من مدة العقد% 20

:فرضيات التدفقات النقدية-:  وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

2,205,000 وجمالي الد ل

8 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

2029 =4.8 % ,2032 =20% , 2025 =5% نسبة النمو

01234567الفترة

20252026202720282029203020312032السنة

%20.00%0.00%0.00%4.99%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

2,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,778,000أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

2,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,778,000الدخل الفعال

00000000إجما ي المصاريف التشغيلية

2,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,778,000صافي الدخل

37,040,000قيمة العقار المستقبلية

2,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,00039,818,000صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.610.550.50معامل الخصم

2,205,0001,998,0071,810,4441,640,4901,560,6451,414,1401,281,38919,970,898القيمة الحالية للنقود

31,881,013القيمة الحالية

31,880,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار وبالتالي  يتم ترجير  ه أفضل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال  عودي31,880,000رقماا 

لاغيرواحد وتلتون مليوناا وتمانمائة وتمانون ألف ريال  عودي فقط لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال31,880,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال38,410,010التكلفة و المقارنات
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المرفقات

6العقد التاجيري 



7بلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال13,590,000رقماا 

تلتة عشر مليون و مسمائة وتسعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

DC24013282 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :ندددددددوع العقدددددددددددار

الرياضمدينة –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليوقالتقييم الدوري للصندصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنصناعي  و ورشمدينة الرياض-حي الفيصلية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م4,865.50هد3930100045911442/11/12شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ةطريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي13,590,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تلتة عشر مليون و مسمائة وتسعون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الفيصلية الواقع في مدينة الرياض 

ي بس ولة يقع حي الفيصلية ما بين الدائري الشرقي و الدائري الجنوبي ـ و يمتاز الح
الد ول و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي الفاروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي ابن أبي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال ربية ويفصل
هم الصناعية القديمة بالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية بالرياض ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لانت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصول اليه

العقار عبارة عن أرض مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ بمساحة وجمالية للرض 
متر 3,663.78متر مربع حس  الصـ ـ بمساحة وجمالية لمسطحات البناء 4,865.50

. نة تقريبا حس  ر صة البناء11عمر العقار . مربع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100045911442/11/12

المدينةالحي

الرياض الفيصلية

رقم القطعةرقم المخطط

555الى 546من 3251

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/101441432/06/01

احداثيات الموقع

24.636972 ,46.798167
صورة لر صة البناءصورة للصـ
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م4,865.50صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

طول الحدالحدالجهة

م 101.75م20شارع عرض شمال

(393010004591حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 92.87م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م50.8م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الفيصلية صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الرياض
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات مستودعية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م1,157.74= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

24.638026 ,46.808887

2024/12=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.637990 ,46.795359

2024/12=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الفيصلية  بنفس  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,641.29= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.638286 ,46.795128

2024/12=  التاريخ



277

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

3

. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الرياض-حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الرياض-حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الرياض-حي المشاعلمستودع

%7.5وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

ورش و مستودع1
الفيصلية

معروض2م/ريال2254م30

ورش و مستودع2
الفيصلية

معروض2م/ريال2285م700

معروض2م/ريال2250م1,200الفيصليةورش و مستودع3

4
ورش و مستودع

معروض2م/ريال 2190م500الفيصلية

مسر الايجارات

1

24
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/202412/2024تاريخ 

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%0شروط التمويل

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%4- 1,350.00%4- 1,641.29%4- 1,157.74 4,865.50(2م)مساحة الارض 

%5جيد%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%1%1%1الضبط النسبي

25252070.52070.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%40%20نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2161.40(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,160(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

10,509,480(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:

:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

3,6647202,638,080إجما ي المساحة

2,638,080(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

527,616%20هامش ربح التطوير

3,165,696(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

791,424%1025.00الاهلاك

2,374,272(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

4,8662,16010,509,480(ريال سعودي)قيمة الارض 

12,883,752القيمة النهائية
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

.ريال  حس  ما تم تزويدنا به من قبل العميل وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق962,876.0الد ل الاجمالي الحالي للعقار المراد تقييمه هو  2

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

4
.حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل. ب/ 7أ و اربعة أعوام لبلوك /7أعوام لبلوك 8العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من الفترة هو 

ب بعد /7تجديد عقد بلوك وتم اعتبار احتمالية . م2027/08/31ب في  نة /7و ينت ي عقد صالة . أ /7م لصالة 2032/01/31العقد المزود من قبل العميل ينت ي في
%.20الانت اء بزيادة العقد  

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ت المنا بة على أ عار وحي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:الايجارية ورش و المستودعات هي وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5- 640.00%5- 500.00 4,865.50(2م)مساحة المعرض 

%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%0%0الضبط النسبي

190234(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

207.60(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

210(ريال /2م ) صافي متوسط سعر المعرض بعد التقريب 

1,021,755(ريال /2م ) اجما ي القيمة الإيجارية بعد التقريب 
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:تفاصيل العقد 

:أ /7بلـ عقد

.  ـ عقد مت ير القيمة بحي  يوجد نمو في العقد لل تلث  نوات2032/01/31الى 2022/02/01 نوات تبدا من تاريخ 10أ بعقد واحد لمدة /7رقم ورشة

.2031ريال حتى بداية 600,000= 2027ريال  ـ 550,000= 2024ريال ـ 500,000= 2022

: ب/7عقد بلـ 

من العقد السابق بعد الانت اء% 20ريال  نوياُ  و تم افتراض بالتجديد العقد بزيادة 412,876ـ بعقد تابت بمقدار 2027/08/31الى2022/09/01 نوات من 5ب بعقد واحد مدة  /7ورشة رقم 

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

نسبة النمو الاجماليالدخل الاجمالي السنوي ب/7نسبة النمو أ/7دخل  حسب العقد ب/7نسبة النمو  ب/7دخل  حسب العقد التاريخ

2025412,8760%550,000.00.0%962,8760.0%

2026412,8760%550,000.00.0%962,8760.0%

2027412,8760%600,000.08.3%1,012,8765.2%

2028495,451.220%600,000.00.0%1,095,451.28.2%

2029495,451.20%600,000.00.0%1,095,451.20.0%

2030495,451.20%600,000.00.0%1,095,451.20.0%

2031495,451.20%600,000.00.0%1,095,451.20.0%
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

 نوياا % 0ـ والمصاريف 962,876هو % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

: ونسبة النمو لما هو في التالي 

%8.2= 2028ـ % 5.2= 2027ـ 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

962,876 وجمالي الد ل

7 فترة التدفقات النقدية

10.36 معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

2027 =5.2 % ،2028 =8.2% نسبة النمو

0123456الفترة

2025202620272028202920302031السنة

%0.00%0.00%0.00%8.20%5.20%0.00%0.00نسبة النمو

962,876962,8761,012,9461,096,0071,096,0071,096,0071,096,007أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

962,876962,8761,012,9461,096,0071,096,0071,096,0071,096,007الدخل الفعال

0000000إجما ي المصاريف التشغيلية

962,876962,8761,012,9461,096,0071,096,0071,096,0071,096,007صافي الدخل

14,613,428قيمة العقار المستقبلية

962,876962,8761,012,9461,096,0071,096,0071,096,00715,709,435صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.610.55معامل الخصم

962,876872,486831,692815,414738,868669,5078,695,417القيمة الحالية للنقود

13,586,260القيمة الحالية

13,590,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار وبالتالي  يتم ترجير  ه أفضل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال13,590,000رقماا 

تلتة عشر مليون و مسمائة وتسعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال13,590,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال12,883,752التكلفة و المقارنات
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المرفقات

أ/7العقد التاجيري ب/7العقد التاجيري 



9بلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
القيمة 
السوقية

ريال12,270,000رقماا 

غيرلااتنا عشر مليوناا ومائتان و بعون ألف ريال  عودي فقط لتابة

DC24013278 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :ندددددددوع العقدددددددددددار

الرياضمدينة –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

برهنمقيدةصناعي  و ورشمدينة الرياض-حي الفيصلية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م6,098.38هد3930100057561443/03/13شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي12,270,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

لاغيراتنا عشر مليوناا ومائتان و بعون ألف ريال  عودي فقط القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الفيصلية الواقع في مدينة الرياض 

ي بس ولة يقع حي الفيصلية ما بين الدائري الشرقي و الدائري الجنوبي ـ و يمتاز الح
الد ول و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي الفاروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي ابن أبي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال ربية ويفصل
هم الصناعية القديمة بالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية بالرياض ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لانت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصول اليه

العقار عبارة عن أرض مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ بمساحة وجمالية للرض 
4,711متر مربع حس  الصـ ـ بمساحة وجمالية لمسطحات البناء 6,098.38

. نة تقريبا حس  ر صة البناء11عمر العقار . متر مربع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100057561443/03/13

المدينةالحي

الرياض الفيصلية

رقم القطعةرقم المخطط

545الى 534من 3251

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/101241432/06/01

احداثيات الموقع

24.638000 ,46.797417

صورة لر صة البناءصورة لصـ



302

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م6,098.38صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

طول الحدالحدالجهة

م 126.61م20شارع عرض شمال

(393010005756حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 117.72م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م50.8م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الفيصلية صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الرياض
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات مستودعية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م1,157.74= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

24.638026 ,46.808887

2024/12=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.637990 ,46.795359

2024/12=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الفيصلية  بنفس  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,641.29= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.638286 ,46.795128

2024/12=  التاريخ
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3

. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الرياض-حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الرياض-حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الرياض-حي المشاعلمستودع

%7.5وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

ورش و مستودع1
الفيصلية

معروض2م/ريال2254م30

ورش و مستودع2
الفيصلية

معروض2م/ريال2285م700

معروض2م/ريال2250م1,200الفيصليةورش و مستودع3

4
ورش و مستودع

معروض2م/ريال 2190م500الفيصلية

مسر الايجارات

1

24
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/202412/2024تاريخ 

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%0شروط التمويل

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%6- 1,350.00%6- 1,641.29%6- 1,157.74 6,098.38(2م)مساحة الارض 

%5جيد%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%1-%1-%1-الضبط النسبي

24752029.52029.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%40%20نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2118.60(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,120(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

12,928,566(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون



314

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100



316

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

4,7117203,391,920إجما ي المساحة

3,391,920(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

678,384%20هامش ربح التطوير

4,070,304(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,017,576%1025.00الاهلاك

3,052,728(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

6,0982,12012,928,566(ريال سعودي)قيمة الارض 

15,981,294القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. ريال  حس  ما تم تزويدنا به من قبل العميل763,600الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  2

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

.بمدة مماتلة% 20وتم اعتبار احتمالية تجديد العقد بزيادة . حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل. م 2024-12-21العقار مؤجر بعقد واحد و ينت ي في 4

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ت المنا بة على أ عار وحي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:الايجارية للورش و المستودعات هي وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%6- 640.00%6- 500.00 6,098.38(2م)مساحة المعرض 

%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%1-%1-الضبط النسبي

188.1231.66(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

205.52(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

210(ريال /2م ) صافي متوسط سعر المعرض بعد التقريب 
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

و وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال 12/2024العقد المزود من العميل ينت ي بتاريخ . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.بافتراض تجديد العقد بمدة مماتلة2025في بداية السنة % 20 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 763,600هو  % 100

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

916,320 وجمالي الد ل

4 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

2028=20% نسبة النمو

0123الفترة

2025202620272028السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

916,320916,320916,320916,320أجما ي الدخل

%100%100%100%100نسبة الاشغال

916,320916,320916,320916,320الدخل الفعال

0000إجما ي المصاريف التشغيلية

916,320916,320916,320916,320صافي الدخل

12,217,600قيمة العقار المستقبلية

916,320916,320916,32013,133,920صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.74معامل الخصم

916,320830,301752,3579,771,456القيمة الحالية للنقود

12,270,434القيمة الحالية

12,270,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار  يتم ترجير القيمة التي تم  ه أفضل طريقة لتقير ها تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال12,270,000رقماا 

اتنا عشر مليوناا ومائتان و بعون ألف ريال  عودي فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال12,270,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال15,981,294التكلفة و المقارنات



325

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

المرفقات

9العقد التاجيري 



10بلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال19,600,000رقماا 

تسعة عشر مليون و تمائة ألف ريال فقط لاغير لتابة

DC24013281 رقددددددددم التقددددددددرير :

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنصناعي  و ورشمدينة الرياض-حي الفيصلية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصـرقم الصـ(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م6,729.88هد7930100045901442/11/12شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-طريقة التدفقات النقدية–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي19,600,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تسعة عشر مليون و تمائة ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الفيصلية الواقع في مدينة الرياض 

ي بس ولة يقع حي الفيصلية ما بين الدائري الشرقي و الدائري الجنوبي ـ و يمتاز الح
الد ول و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي الفاروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي ابن أبي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال ربية ويفصل
هم الصناعية القديمة بالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية بالرياض ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لانت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصول اليه

العقار عبارة عن أرض مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ بمساحة وجمالية للرض 
5,233متر مربع حس  الصـ ـ بمساحة وجمالية لمسطحات البناء 6,729.88

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء10عمر العقار . متر مربع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد7930100045901442/11/12

المدينةالحي

الرياض الفيصلية

رقم القطعةرقم المخطط

533الى 522من 3251

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/101311432/06/01

احداثيات الموقع

24.638667 ,46.797389

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م6,729.88صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

طول الحدالحدالجهة

م 139.04م20شارع عرض شمال

(793010004590حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 130.15م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م50.8م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الفيصلية صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الرياض
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات مستودعية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن درا ة وتحليل السوق

04



337

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

2
أرض 
تجاري

²م1,157.74= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

24.638026 ,46.808887

2024/12=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.637990 ,46.795359

2024/12=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الفيصلية  بنفس  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,641.29= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.638286 ,46.795128

2024/12=  التاريخ
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3

. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الرياض-حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الرياض-حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الرياض-حي المشاعلمستودع

%7.5وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

ورش و مستودع1
الفيصلية

معروض2م/ريال2254م30

ورش و مستودع2
الفيصلية

معروض2م/ريال2285م700

معروض2م/ريال2250م1,200الفيصليةورش و مستودع3

4
ورش و مستودع

معروض2م/ريال 2190م500الفيصلية

مسر الايجارات

1

24
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/202412/2024تاريخ 

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%0شروط التمويل

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%6- 1,350.00%6- 1,641.29%6- 1,157.74 6,729.88(2م)مساحة الارض 

%5جيد%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%1-%1-%1-الضبط النسبي

24752029.52029.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%40%20نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2118.60(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,120(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

14,267,346(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

5,2337203,767,760إجما ي المساحة

3,767,760(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

753,552%20هامش ربح التطوير

4,521,312(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,130,328%1025.00الاهلاك

3,390,984(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

6,7302,12014,267,346(ريال سعودي)قيمة الارض 

17,658,330القيمة النهائية



348

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. ريال  حس  ما تم تزويدنا به من قبل 1,200,000الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  2

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

.  2025في بداية السنة % 10ويوجد نمو في العقد بمقدار . حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل.  نوات3العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من الفترة هو 4

.10م لصالة 2027-10-25العقد المزود من قبل العميل ينت ي في . بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ت المنا بة على أ عار وحي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:الايجارية للورش و المستودعات هي وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%6- 640.00%6- 500.00 6,729.88(2م)مساحة المعرض 

%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%1-%1-الضبط النسبي

188.1231.66(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

205.52(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

210(ريال /2م ) صافي متوسط سعر المعرض بعد التقريب 

1,413,275(ريال /2م ) اجما ي القيمة الإيجارية بعد التقريب 
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

 نوياا % 0ـ والمصاريف 1,200,000هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

% .20تم افتراض تجديد العقد لمدة مماتلة و بنسبة نمو 2025في بداية  نة % 10ونسبة النمو 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة  –تقدير القيمة با لوب الد ل 

1,320,000 وجمالي الد ل

7 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

2027=20% نسبة النمو

0123456الفترة

2025202620272028202920302031السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%20.00%0.00%0.00نسبة النمو

1,320,0001,320,0001,584,0001,584,0001,584,0001,584,0001,584,000أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

1,320,0001,320,0001,584,0001,584,0001,584,0001,584,0001,584,000الدخل الفعال

0000000إجما ي المصاريف التشغيلية

1,320,0001,320,0001,584,0001,584,0001,584,0001,584,0001,584,000صافي الدخل

21,120,000قيمة العقار المستقبلية

1,320,0001,320,0001,584,0001,584,0001,584,0001,584,00022,704,000صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.610.55معامل الخصم

1,320,0001,196,0861,300,5641,178,4741,067,845967,60212,567,018القيمة الحالية للنقود

19,597,589القيمة الحالية

19,600,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار وبالتالي  يتم ترجير  ه أفضل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال19,600,000رقماا 

تسعة عشر مليون و تمائة ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال19,600,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال17,658,330التكلفة و المقارنات
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المرفقات

10العقد التاجيري 



11بلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال24,510,000رقماا 

أربعة وعشرون مليون و مسمائة وعشرة ألف ريال فقط لاغير لتابة

DC24013280 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 30 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :ندددددددوع العقدددددددددددار

الرياضمدينة –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوقصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنصناعي  و ورشمدينة الرياض-حي الفيصلية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م7,341.13هد7930100045871442/11/12شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي24,510,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

أربعة وعشرون مليون و مسمائة وعشرة ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الفيصلية الواقع في مدينة الرياض 

ي بس ولة يقع حي الفيصلية ما بين الدائري الشرقي و الدائري الجنوبي ـ و يمتاز الح
الد ول و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي الفاروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي ابن أبي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال ربية ويفصل
هم الصناعية القديمة بالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية بالرياض ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لانت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصول اليه

العقار عبارة عن أرض مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ بمساحة وجمالية للرض 
5,733متر مربع حس  الصـ ـ بمساحة وجمالية لمسطحات البناء 7,341.13

. نة تقريبا حس  ر صة البناء11عمر العقار . متر مربع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد7930100045871442/11/12

المدينةالحي

الرياض الفيصلية

رقم القطعةرقم المخطط

521الى 508من 3251

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/101491432/06/01

احداثيات الموقع

24.639176 ,46.796611
صورة لر صة البناءصورة للصـ
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م7,341.13صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

طول الحدالحدالجهة

م 151.47م20شارع عرض شمال

(793010004587حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 141.58م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م50.8م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الفيصلية صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الرياض
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات مستودعية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات



365

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م1,157.74= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

24.638026 ,46.808887

2024/10=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.637990 ,46.795359

2024/09=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الفيصلية  بنفس  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,641.29= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,050= سعر المتر 

24.638286 ,46.795128

2024/10=  التاريخ
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3

. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الرياض-حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الرياض-حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الرياض-حي المشاعلمستودع

%7.5وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

ورش و مستودع1
الفيصلية

معروض2م/ريال2254م30

ورش و مستودع2
الفيصلية

معروض2م/ريال2285م700

معروض2م/ريال2250م1,200الفيصليةورش و مستودع3

4
ورش و مستودع

معروض2م/ريال 2190م500الفيصلية

مسر الايجارات

1

24
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202409/202410/202410/2024تاريخ 

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%0شروط التمويل

250020502050(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%6- 1,350.00%6- 1,641.29%6- 1,157.74 7,341.13(2م)مساحة الارض 

%5جيد%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%1-%1-%1-الضبط النسبي

24752029.52029.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%40%20نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2118.60(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,120(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

15,563,196(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام



375

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

: وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

5,7337204,127,760إجما ي المساحة

4,127,760(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

825,552%20هامش ربح التطوير

4,953,312(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,238,328%1025.00الاهلاك

3,714,984(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

7,3412,12015,563,196(ريال سعودي)قيمة الارض 

19,278,180القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
وقد تم . في بداية السنة الرابعة% 20ريال  حس  ما تم تزويدنا به من قبل العميل  وتم اعتبار احتمالية زيادة العقد  1,579,050الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  

.مراجعة منطقية الأ عار بالسوق

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

4
.  حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل.  نوات4العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من الفترة هو 

.11م لصالة 2027-12-31العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 

.  بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ت المنا بة على أ عار وحي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:الايجارية للورش و المستودعات هي وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

190234(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%6- 640.00%6- 500.00 5,233.00(2م)مساحة المعرض 

%5جيد%5جيدجيد جداأفضلية الموقع

%1-%1-الضبط النسبي

188.1231.66(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

205.52(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

210(ريال /2م ) صافي متوسط سعر المعرض بعد التقريب 

1,098,930(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

 نوياا % 0ـ والمصاريف 1,579,050هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.في بداية السنة الرابعة % 20ونسبة النمو 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

1,579,050 وجمالي الد ل

4 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

2028=20% نسبة النمو

0123الفترة

2025202620272028السنة

%20.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

1,579,0001,579,0001,579,0001,894,800أجما ي الدخل

%100%100%100%100نسبة الاشغال

1,579,0001,579,0001,579,0001,894,800الدخل الفعال

0000إجما ي المصاريف التشغيلية

1,579,0001,579,0001,579,0001,894,800صافي الدخل

25,264,000قيمة العقار المستقبلية

1,579,0001,579,0001,579,00027,158,800صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.74معامل الخصم

1,579,0001,430,7721,296,45920,205,774القيمة الحالية للنقود

24,512,005القيمة الحالية

24,510,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار وبالتالي  يتم ترجير  ه أفضل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال24,510,000رقماا 

أربعة وعشرون مليون و مسمائة وعشرة ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال24,510,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال19,278,180التكلفة و المقارنات
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المرفقات

11العقد التاجيري 
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منطقة
مكة



مبنى دينار التجاري

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال117,970,000رقماا 

غيرمائة و بعة عشر مليون وتسعمائة و بعون ألف ريال فقط لالتابة

DC24013269 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

جدةمدينة –حي الزهراء :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليوقالتقييم الدوري للصندو هيئة  وق المالريتصندوق ملكية عقارات الخليج ريتصندوق ملكية عقارات الخليج 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنمرلز تجاريمدينة جدة-حي الزهراء 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م4,761.50هد3930100045881442/11/12شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-المخصومةطريقة التدفقات النقدية–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي117,970,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة و بعة عشر مليون وتسعمائة و بعون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن بيانات و صور موقع العقار

02



391

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الزهراء الواقع في مدينة جدة بمنطقة مكة

دة يعتبر حي الزهراء من أرقى وأفضل أحياء جدةـ ويعد من الأحياء التابعة لبلدية ج
تراتيجي الجديدة الفرعيةـ أيضاا هو أحد الأحياء الحيوية في جدة لما يمتاز بموقع ا 

.ةحي  يقع بالقرب من الكورنيش الشمالي ويحده أهم الشوارع والطرق الرئيسي

ليلومتر مربعـ 7.97يقع حي الزهراء في شمال غرب جدةـ وتقدر مساحة الحي بقرابة 
ويحده من ج ة الشرق طريق الأمير  لطان وحي السلمةـ ويحده من ج ة الجنوب 

شارع صاري وحي الخالديةـ ويحده من ج ة ال رب طريق الملـ عبدالعزيز وحي 
.الشاطئـ ويحده من ج ة الشمال شارع حراء وحي الن ضة

. متر مربع حس  الصـ4,761.50العقار مقام على قطعة أرض تجارية بمساحة 
متر مربع فقط حس  ر صة 15,259.40أدوار  بمسطحات البناء وجمالي 4متكون من 

 نة تقريبا 19مكت  حس  المعاينة ـ عمر المبنى 26معرض مع 5يوجد . البناء 
.حس  ر صة البناء
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م4,761.50تجاري

شكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

طول الحدالحدالجهة

م41متر15شارع عرض شمال

(393010004588حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م18347قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م105طريق الأمير  لطان بن عبدالعزيزشرق

طول الحدالحدالجهة

م182109-181-179-178قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد 3930100045881442/11/12

المدينةالحي

جدةالزهراء

رقم القطعةرقم المخطط

----177-180

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1424/6091424/03/24

احداثيات الموقع

21.601917 ,39.142444
صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى حي الزهراء صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى مدينة جدة

البترجي
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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1
أرض 
تجاري

²م6,747= المساحة 

معروض: المصدر

ريال17,500= سعر المتر 

21.578773 ,39.143973

12-2024

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

.للعقاراتتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م7,450= المساحة 

معروض: المصدر

ريال13,000= سعر المتر 

21.625661 ,39.136792

2024-12=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروض2م/ريال21,600م300طريق الامير  لطانمعرض تجاري1

معروض2م/ريال21,800م185طريق الامير  لطانمعرض تجاري2

معروض2م/ريال21,900م230طريق الامير  لطانمعرض تجاري3

معروض2م/ريال2800م110طريق الامير  لطانمكات  تجاري4

معروض2م/ريال2950م144طريق الامير  لطانمكات  تجاري5

معروض2م/ريال2833م180طريق الامير  لطانمكات  تجاري6

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.75مليون478مليون33حي الن ضةمبنى مكتبي تجاري

%8مليون36مليون3.5حي الحمراءمبنى مكتبي تجاري

%7.5وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار

4 5

6
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

1750013000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

1750013000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%3 7,450.00%3 6,747.00 4,761.50(2م)مساحة الارض 

%2جيد%2جيدجيد جداأفضلية الموقع

%0تجاري %0تجاري تجاري الأرضإستخدام

%5%5الضبط النسبي

1837513650(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

16,012.50(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

16,010(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

76,231,615(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

.ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

3,935.0020508,066,750القبو

3,991.0017506,984,250الدور الارض ي

215017503,762,500الميزانيين

2,983.0017505,220,250الدور الاول 

2,983.0017505,220,250الدور الثاني

1,124.4017501,967,700الملحق العلوي 

193800154,400الأسوار

31,376,100(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

7,844,025%25هامش ربح التطوير

39,220,125(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

16,668,553%1742.50الاهلاك

22,551,572(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

4,76216,01076,231,615(ريال سعودي)قيمة الارض 

98,783,187القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم



410

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
8,507,215هو %  100تقريبا و ب لـ يصبر وجمالي الد ل في حال الاش ال % 55و تقدر نسبة الاش ال الحالية بد 4,679,930الد ل الفعال المزود من العميل هو 

ريال  عودي

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

.عقد ايجار فقط 21تم الاطلع على 4

%.55تقدر نسبة الاش ال 5

% .7.5: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

تقريبا% 7ريال اي بما يعادل 350,000المصاريف المزودة من العميل هي 7

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي8
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

تقريبا و % 55و تقدر نسبة الاش ال الحالية بد 4,679,930الد ل الفعال المزود من العميل هو . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.في السنة الاولى و الثالثة % 10 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 8,507,215هو   %  100ب لـ يصبر وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

4,679,930 الد ل الفعال

8,507,215 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

55% نسبة الاش ال

.في السنة الثانية الخامسة  % 15 نسبة النمو

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%15.00%0.00%0.00%15.00%0.00نسبة النمو

8,507,2159,783,2979,783,2979,783,29711,250,792أجما ي الدخل

%95%95%80%70%55نسبة الاشغال

4,679,9306,848,3087,826,6389,294,13310,688,252الدخل الفعال

350,000512,167585,334695,084799,347إجما ي المصاريف التشغيلية

4,329,9306,336,1417,241,3048,599,0489,888,905صافي الدخل

131,852,072قيمة العقار المستقبلية

4,329,9306,336,1417,241,3048,599,048141,740,977صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.67معامل الخصم

4,329,9305,741,3385,945,5686,397,57495,553,952القيمة الحالية للنقود

117,968,363القيمة الحالية

117,970,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وبالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال117,970,000رقماا 

مائة و بعة عشر مليون وتسعمائة و بعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال117,970,000التدفقات النقدية المخصومة–ا لوب الد ل 

%0ريال98,783,187التكلفة و المقارنات
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المرفقات

4معرض رقم 1العقد التاجيري معرض رقم 102العقد التاجيري مكت  رقم 108العقد التاجيري مكت  رقم 

عينة من عقود الايجار التي تم الاطلع علي ا



(برجر لنج)محل تجاري أبحر 

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال6,670,000رقماا 

 تة مليين و تمائة و بعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

DC24013272 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 30 : تدداريددددخ التقددددددددرير

-طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل  :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

محل تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

جدةمدينة –حي أبحر الشمالية :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليقالتقييم الدوري للصندوصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنمحل تجاريمدينة جدة-حي أبحر الشمالية 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م552هد8930100057531443/03/13شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي6,670,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 تة مليين و تمائة و بعون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.قة مكةيقع العقار محل التقييم في حي أبحر الشمالية الواقع في مدينة جدة بمنط

ـ ويعد من يعتبر حي أبحر الشمالية من الأحياء السكنية الراقية وال ادئة في شمال جده
جعات وأمالن الأحياء التابعة لبلدية أبحر الشمالية الفرعيةـ و يتميز الحي بكثرة المنت

.الترفيه وقربه من البحر الأحمر

22.6رابة يقع حي أبحر الشمالية تحديداا في شمال مدينة جدة وتقدر مساحة الحي بق
ليلومتر مربعـ حي  يحد الحي من ج ة الشمال حي الشراع والفردوس والأمواجـ 
ويحده من ج ة الجنوب شرم أبحر وحي أبحر الجنوبيةـ ويحده من ج ة ال رب البحر 

.الأحمرـ ويحده من ج ة الشرق حي الأصالة وطيبة

بمسطحات . متر مربع حس  الصـ552العقار مقام على قطعة أرض تجارية بمساحة 
.نغالعقار عبارة عن مطعم برجر ل. متر مربع فقط حس  ر صة البناء 180البناء وجمالي 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م552تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م20224قطعة رقم شمال

(893010005753حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م20624قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م20323قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م23م52عابر القارات عرض شارعغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد 8930100057531443/03/13

المدينةالحي

جدةأبحر الشمالية

رقم القطعةرقم المخطط

204ب/230

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد37001050201441/01/21

احداثيات الموقع

21.764083 ,39.114806

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى حي أبحر الشمالية صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى مدينة جدة
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م550= المساحة 

مسر ميداني: المصدر

ريال8,100= سعر المتر 

21.759673 ,39.118434

2024/12=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

.للعقاراتتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

1
أرض 
تجاري

²م1,100= المساحة 

مسر ميداني: المصدر

ريال7,800= سعر المتر 

21.758336 ,39.119695

2024/12=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروض2م/ريال21,100م75ابحر الشماليةمعرض تجاري1

معروض2م/ريال21,500م,135ابحر الشماليةمعرض تجاري2

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون2الف160حي السلمةمبنى تجاري

%8مليون49مليون2.7حي الروضةمبنى تجاري

%8وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

1معدل العائد

2

موقع العقار
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

78008100(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

78008100(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%0 550.00%2- 1,100.00 552.00(2م)مساحة الارض 

%2جيد%2جيدجيد جداأفضلية الموقع

%2%0الضبط النسبي

78008262(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

8031.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

8,030(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

4,432,560(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

.ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

1801280230,400مساحة البناء

6064038,400الاسوار

268,800(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

53,760%20هامش ربح التطوير

322,560(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

48,384%615.00الاهلاك

274,176(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

5528,0304,432,560(ريال سعودي)قيمة الارض 

4,706,736القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
. حس  العقد 2032في  نة % 9ـ 2027في  نة % 9ريال حس  ما تم تزويدنا به من قبل العميل  بزيادة العقد  502,500الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  

.وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار بالسوق
.ريال ـ حس  العقد607,500=  2032لسنة ,ريال 553,500=  2027ريال ـ لسنة 502,500=   2022الد ل لسنة وجمالي

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

.حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل.  نة تقريبا12العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من الفترة هو 4

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .8: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة الايجارية هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

7221111(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

7221111(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%1353%5521803(2م )متوسط مساحة المعارض 

%2متوسط%2متوسطافضلافضلية الموقع

%5%5الضبط النسبي

758.11166.55(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

962.33(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

960(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

ـ والمصاريف 502,500حس  العقد هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.حس  العقد 2032في  نة % 9ـ 2027في  نة % 9 نوياا ونسبة النمو % 0

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

502,500 وجمالي الد ل

12 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

8% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

2032لسنة% 9و 2027لسنة % 9 نسبة النمو

01234567891011الفترة

202520262027202820292030203120322033203420352036السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%9.76%0.00%0.00%0.00%0.00%10.15%0.00%0.00نسبة النمو

502,500502,500553,504553,504553,504553,504553,504607,526607,526607,526607,526607,526أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

502,500502,500553,504553,504553,504553,504553,504607,526607,526607,526607,526607,526الدخل الفعال

000000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

502,500502,500553,504553,504553,504553,504553,504607,526607,526607,526607,526607,526صافي الدخل

قيمة العقار المستقبلية

502,500502,500553,504553,504553,504553,504553,504607,526607,526607,526607,5268,201,597صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.610.550.500.450.410.370.34معامل الخصم

502,500455,328454,462411,799373,142338,113306,373304,707276,103250,184226,6982,773,127القيمة الحالية للنقود

 القيمة الحالية

 القيمة الحالية -بعد التقريب -

7,594,071

6,672,536

6,670,000
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وبالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال6,670,000رقماا 

 تة مليين و تمائة و بعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال6,670,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال4,706,736التكلفة و المقارنات
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المرفقات

العقد التاجيري



محلت تجارية الشراع

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال11,693,630رقماا 

لتابة
تلتون وحدى عشر مليون و تمائة وتلتة وتسعون ألف و تمائة و

ريال  عودي

DC24013273 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب المقارنة :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة جدة–حي الشراع :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

: حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليقالتقييم الدوري للصندوصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنمحل تجاريمدينة جدة-حي الشراع 

(حس  الصـ) مساحة الأرض تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م1,995.5هد7930100057541443/03/13شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-طريقة المقارنة–أ لوب المقارنة 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي11,693,630القيمة السوقية المقدرة رقماا 

وحدى عشر مليون و تمائة وتلتة وتسعون ألف و تمائة وتلتون ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الشراع الواقع في مدينة جدة بمنطقة مكة

يعتبر حي الشراع من الأحياء الجديدة وال ادئة في مدينة جدة ـ ويعد من الأحياء
دارس العالمية التابعة لبلدية أبحر الشمالية الفرعيةـ و يتميز الحي بتوفر الخدمات والم

ر و شرم والمرالز الصحية لمجمع الملـ عبدالله الطبي وأيضاا بقربه من البحر الأحم
.أبحر

ليلومتر 6.4يقع حي الشراع تحديداا في شمال مدينة جدة وتقدر مساحة الحي بقرابة 
مربعـ حي  يحد الحي من ج ة الشمال حي الياقوت وحي الصواريـ ويحده من ج ة 
ن الجنوب حي أبحر الشماليةـ ويحده من ج ة ال رب حي الأمواج وحي اللؤلؤـ ويحده م

.ج ة الشرق حي الفردوس

مساحة . متر مربع حس  الصـ1,995.5العقار مقام على قطعة أرض تجارية بمساحة 
حس  العميل. 2م300: ومساحة المبنى الثاني 2م211: المبنى الأول 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م1,995.5تجاري

شكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

طول الحدالحدالجهة

م41.24م52م شارع عرض 2مواقف عرض شمال

(793010005754حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م28540جزء من قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م47م10ممر عرضشرق

طول الحدالحدالجهة

م24950و 268قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد 7930100057541443/03/13

المدينةالحي

جدةالشراع

رقم القطعةرقم المخطط

ب/270-ب/269-ب/251-ب/250ت/505/3

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد44001955661445/06/19

احداثيات الموقع

21.776250 ,39.095028

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى حي الشراع

صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى مدينة جدة
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:الخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م1,135= المساحة 

مسر ميداني: المصدر

ريال6,000= سعر المتر 

21.759510 ,39.072417

2024/11=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

.للعقاراتتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

1
أرض 
تجاري

²م3233= المساحة 

مسر ميداني: المصدر

ريال5,500= سعر المتر 

21.761050 ,39.073065

2024/11= التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروض2م/ريال21,300م300طريق الملـ فيصلمعرض1

معروض2م/ريال21,100م265طريق الملـ فيصلمعرض2

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون2الف160حي السلمةمبنى تجاري

%8مليون49مليون2.7حي الروضةمبنى تجاري

%8وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

1

موقع العقار

2
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

11/202411/202411/2024تاريخ 

55006000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

55006000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%0 1,135.00%2 3,233.00 1,995.50(2م)مساحة الارض 

%3متوسط%2متوسطأفضلأفضلية الموقع

%20%220عدد الواجهات

%3%4الضبط النسبي

57206180(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

5858.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

5,860(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

11,693,630(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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ى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة الايجارية للمعارض هي •

:-طريقة المقارنة–للمعارضتقدير القيمة الايجارية

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

Nov-24Nov-24Nov-24تاريخ 

13001100(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

13001100(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%25- 265.00%25- 300.00 1,995.50(2م)مساحة المعرض 

 أفضلية الموقع
ً
%2جيد%2جيدجيد جدا

%19-%19-الضبط النسبي

1053891(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

972.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

970(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

12111,280270,080محل رقم 

23001,280384,000محل رقم 

4564028,954الاسوار

683,034(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

136,607%20هامش ربح التطوير

819,640(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

0%00.00الاهلاك

819,641(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

1,9965,86011,693,630(ريال سعودي)قيمة الارض 

12,513,271القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
.ـ حس  العقد2032حتى ن اية عام 500,000=  2028ريال ـ لسنة 450,000=  2025لسنة ( ب)الد ل الإجمالي لمحل 

.ريال ـ حس  البيانات المزودة من العميل 300,000=   2025في بداية ( أ)تاجير محل تم احتساب 
.الف ريال في السنة750ليصبر وجمالي قيمة الد ل المتوقع في حال تاجير العقار ب 

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 3

.الان غير مؤجر وتم تقدير القيمة السوقية في حال تاجيره بالكامل( أ)العقار محل 4

.بحكم عقد واحد% 100نسبة الاش ال 5

% .8: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 6

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

ريال الى 200,000ا بين م( لطلبات  يارات ) من  لل تحليل أ عار الايجارات المحلت التجارية . الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم  وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

الف  حس  العقد في السنة بإجمالي قيمة الد ل المتوقع في حال تاجير 450ب 2الف  و محل رقم 300ب 1وعلى ذلـ تم عمل تسوية ليصبج محل رقم . ريال للسنة500,000

.مع تحمل المستاجر لامل المصاريف% 100الف ريال في السنةـ و بافتراض تاجيرة على مش ل واحد باش ال 750العقار ب 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

750,000 وجمالي الد ل

8 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

8% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

لمحل % 11.11لمحل أ  حسب تقدير المقيم، 10%
حسب العقد2028ب في سنة 

نسبة النمو

01234567الفترة

20252026202720282029203020312032السنة

%10.00%0.00%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو لمحل أ

300,000300,000300,000330,000330,000330,000330,000363,000(حسب بيانات العميل)محل أ 

450,000450,000450,000500,000500,000500,000500,000500,000(حسب العقد)محل ب 

750,000750,000750,000830,000830,000830,000830,000863,000أجما ي الدخل

%100%100%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

750,000750,000750,000830,000830,000830,000830,000863,000الدخل الفعال

00000000إجما ي المصاريف التشغيلية

750,000750,000750,000830,000830,000830,000830,000863,000صافي الدخل

10,375,000قيمة العقار المستقبلية

750,000750,000750,000830,000830,000830,000830,00011,238,000صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.610.000.50معامل الخصم

750,000679,594615,797617,509559,540507,014459,4185,636,470القيمة الحالية للنقود

9,825,342القيمة الحالية

9,830,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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:-القيمة المرجحة 

قار القيمة السوقية للع
بعد التقري 

ريال11,693,630رقماا 

وحدى عشر مليون و تمائة وتلتة وتسعون ألف و تمائة وتلتون ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%0ريال9,830,000التدفقات النقدية المخصومة-تقييم العقار با لوب الد ل 

%0ريال12,513,271قارنة للأرضطريقة الا تبدال للمبنى وطريقة الم–تقييم العقار با لوب التكلفة 

%100ريال11,693,630تقييم الأرض با لوب السوق طريقة المقارنة

:تم ترجير القيمة با تخدام أ لوب السوق طريقة المقارنة للأرض بعد التحليل والأ   في الاعتبار للتالي

.مليون ريال تقريباا 9.83الد ل نتيجة تقييم العقار با لوب -

.مليون ريال تقريباا 12.5نتيجة تقييم العقار با لوب التكلفة -

.طريقة المقارنةوالتي تم الوصول ولي ا من  لل ريال11,693,630من أ لوب السوق نجد أن قيمة أرض العقار  -

ون الا تخدام حالي ليس أعلى وأفضل ا تخدام للأرض وقد يكالالعقار تجاري وال دف منه توليد الد ل ل لـ الطريقة الأمثل لتقييمه هي أحد طرق أ لوب الد لـ ولكن من  لل التحليل نقّدر أن المشروع-

. الأعلى بإنشاء مبنى بادوار ألثر حس  ما يسمر به نظام الشارع ل لـ لم يتم الا   بعين الاعتبار وجود المبنى في التقييم

.من غير المنطقي أن المشارلين في السوق يدفعون قيمة للعقار أقل من قيمة الأرض ل لـ تم ترجير أن القيمة السوقية هي قيمة الأرض فقط-
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المرفقات

العقد التاجيري
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المنطقة
الشرقية



مجمع ويست أفينيو

وجمالي 
القيمة 
السوقية

ريال285,450,000رقماا 

لتابة
قط مئتان و مسة وتمانون مليون وأربعمائة و مسون ألف ريال ف

لاغير 

DC24013275 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

الدماممدينة –حي الفيصلية  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليوقالتقييم الدوري للصندو هيئة  وق المالريتصندوق ملكية عقارات الخليج ريتصندوق ملكية عقارات الخليج 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنمرلز تجاريمدينة الدمام-حي الفيصلية

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م57,215.32هد3301290019451443/06/16شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي285,450,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مئتان و مسة وتمانون مليون وأربعمائة و مسون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن بيانات و صور موقع العقار

02



481

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الفيصلية الواقع في مدينة الدمام

م حي  يعتبر  احياء الدمام السكنية المميزة لان لابد من ذلر حي الفيصلية الدما
ن الوحدات والعقارات المتنوعة والتي لانت من اهم عوامل ج ب الانظار وليه  واء م

تثمارية قبل الباحثين عن وحدة  كنية مميزة او الباحثين عن أحد العقارات لأغراض ا 
.من بين عقارات الحي المتنوعة

الج ب الموقع الا تراتيجي المميز ال ي يحظى به حي الفيصلية لان من اهم عوامل
مات نحو وحداته المتعددةـ حي  يقع الحي بمنطقة حيوية عامرة بالعديد من الخد

رق والمرافق المحيطة بالحي والتي يس ل الوصول الي ا عن طريق مجموعة من الط
ريق المميزة والشوارع الرئيسية الواقعة بالحي والمحيطة به من جميع الج ات لط
ملـ الظ ران الجبيل السريع ال ي يربط الحي بالأحياء المجاورة لهـ ول لـ طريق ال

.ف د ال ي يحده من الناحية الشمالية ويربطه بالعديد من المعالم ال امة

يتكون العقار مقام على قطعة أرض تجارية شبة مستطيلة الشكل بمساحة
متر مربع فقط 61,339وبمساحة بمسطحات البناء وجمالي . متر مربع57,215.32

متجر متو ط و ص ير ومتاجر لبيرة 120بتكون المجمع من . حس  ر صة البناء
. بالقبوبالإضافة الي الصرافات و الألشاك لما يتوفر مواق  يارات  ارجية و مواقف

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء5عمر المبنى 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م57,215.32تجاري

شكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

طول الحدالحدالجهة

م7.70+ 166.70م30شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م187.43م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م7.78+263.99+20.31م60.96شارع عمر بن الخطاب عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م334.03م20شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √

5
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3301290019451443/06/16

المدينةالمنطقة

الدمامالشرقية

رقم القطعةرقم المخطط

5ش د1330

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد390371251439/03/15

احداثيات الموقع

26.387583 ,50.075194

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى حي الفيصلية صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى مدينة الدمام
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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1
أرض 
تجاري

3,700,000= المساحة 
²م

معروض: المصدر

4,170= سعر المتر 
ريال

26.382625 ,50.072277

2024-12=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الفيصلية بنفس  صائص العقار المراد تقيمهتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

6,048,000= المساحة 
²م

معروض: المصدر

4,200= سعر المتر 
ريال

26.383497 ,50.073567

2024-12=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروض2م/ريال21,750م150الظ ران مولمعرض تجاري1

معروض2م/ريال21500م100الخبر مول معرض تجاري2

معروض2م/ريال22500م100امواج مول معرض تجاري3

مسر الايجارات

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.5مليون274مليون20.5حي الحساممجمع الفنار

%7.5مليون164.7مليون12.3حي الكورنيشأجدان مجمع

%7وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

42004170(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

42004170(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%35- 3,700.00%35- 6,048.00 57,215.32(2م)مساحة الارض 

%24%424عدد الواجهات

 أفضلية الموقع
ً
 جيد جدا

ً
 %0جيد جدا

ً
%0جيد جدا

%31-%31-الضبط النسبي

28982877.3(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2887.65(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,890(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

165,352,275(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

6,993.00200013,986,000قبو 

19,481.00180035,065,800قبو 

31,105.00250077,762,500دور الارضي

41925001,047,500ميزانين

2,222.0025005,555,000الدور اول

2,222.0025005,555,000الدور ثاني

18,378.002003,675,600موقف سيارات

5361000536,000سور

9611000961,000وارش

144,144,400(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

144,144,400(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

21,621,660%615.00الاهلاك

122,522,740(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

57,2152,890165,352,275(ريال سعودي)قيمة الارض 

287,875,015القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

.شاغر ²م2,600من ا ²م32,000هي التاجيريةحس  بيانات العميل فإن المساحة 2

3
ريال 1,900ريال بمتو ط ايجار 4,940,000للشواغر حس  السوق بد التاجيريةريال  وتم تقدير القيمة 18,263,326.83الد ل الفعال حس  البيانات المزودة من العميل  

.  ريال23,203,327هو  %100وب لـ يصبر وجمالي الد ل في حال الاش ال .  للمتر

%.15لكل  نتين حس  تقدير المقيم  ـ تقدر نسبة مصاريف الصيانة والتش يل حس  البيانات المزودة من العميل بد %  10تم تقدير زيادة في العقود 4

(.وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم اعتماد المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 5

.لبقية السنوات% 95للسنوات الثلث التالية تم ترتفع بنسبة % 90و2026لعام % 85وتم تقدير نسبة الاش ال بنسبة % 79= 2025تقدر نسبة الاش ال لسنة 6

% .7: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 7

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي8

النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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قدير المقيم  وتحليل  ملة بما يتنا   مع وضع العقار ونسبة الشواغر في المنطقة حس  تالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

ـ والمصاريف 23,203,327هو   %  100تقريبا و ب لـ يصبر وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال % 79و تقدر نسبة الاش ال الحالية بد 18,263,327الد ل الفعال المزود من العميل هو . *البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.2033و 2030و 2027في  نة % 10 نوياا ونسبة النمو % 15

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

18,263,327 الد ل الفعال

23,203,327 وجمالي الد ل

9 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

7% معدل الر ملة 

79% نسبة الاش ال

.لكل  سنتين % 10 نسبة النمو

012345678الفترة

202520262027202820292030203120322033السنة

%10.00%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00نسبة النمو

23,203,32723,203,32725,523,65925,523,65925,523,65928,076,02528,076,02528,076,02530,883,628أجما ي الدخل

%95%95%95%95%90%90%90%85%79نسبة الاشغال

18,263,32719,722,82822,971,29322,971,29322,971,29326,672,22426,672,22426,672,22429,339,446الدخل الفعال

2,739,4992,958,4243,445,6943,445,6943,445,6944,000,8344,000,8344,000,8344,400,917إجما ي المصاريف التشغيلية

15,523,82816,764,40419,525,59919,525,59919,525,59922,671,39022,671,39022,671,39024,938,529صافي الدخل

356,264,706قيمة العقار المستقبلية

15,523,82816,764,40419,525,59919,525,59919,525,59922,671,39022,671,39022,671,390381,203,236صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.610.550.500.45معامل الخصم

15,523,82815,190,65216,031,75214,526,77813,163,08313,849,04112,548,96811,370,939173,245,931القيمة الحالية للنقود

285,450,971القيمة الحالية

285,450,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 



503

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار وبالتالي  يتم ترجير  ه أفضل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال285,450,000رقماا 

مئتان و مسة وتمانون مليون وأربعمائة و مسون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال285,450,000مةالتدفقات النقدية المخصو-ا لوب الد ل 

%0ريال287,875,015التكلفة و المقارنات
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المرفقات

عينة من عقود الايجار التي تم الاطلع علي ا
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منطقة
عسير



محلت تجارية  ميس مشيط

وجمالي 
القيمة 
السوقية

ريال7,370,000رقماا 

 بعة مليين وتلتمائة و بعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

DC24013274 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 12/ 31 : تدداريددددخ التقددددددددرير

النقدية طريقة التدفقات –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

محلات تجارية :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة خميس مشيط–حي النزهة  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التنفي ي

لع علدى لامدل التقريدر للمزيدد نامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدناه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  نؤلد قيامنا بالبحوث الضرورية وحصولنا على المعلومات اللزمة للقيام ب د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليقالتقييم الدوري للصندوصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق المالصندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

مقيدة برهنمحلت تجاريةمدينة  ميس مشيط-حي النزهة 

(حس  الصـ) مساحة الأراضي تاريخ الصكوكرقم الصكوك(حس  الصكوك ) ا م المالـ 

²م1,500هد3930100057521443/03/13شرلة تمدين الأولى العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-ة طريقة التدفقات النقدية المخصوم–أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 11/ 20م2024/ 11/ 14

ريال  عودي7,370,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 بعة مليين وتلتمائة و بعون ألف ريال فقط لاغير القيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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وصف العقار

.ة عسيريقع العقار محل التقييم في حي النزهة الواقع مدينة  ميس مشيط بمنطق

ع في  ميس مشيط مدينة  عودية والعاصمة الإدارية لمحافظة  ميس مشيطـ تق
م من 1,850منطقة عسير جنوب غرب المملكة العربية السعوديةـ تقع على ارتفاع 

ميز  طر البحرـ للمدينة أهمية  ياحية وتجارية هامة في منطقة عسير حي  تت
ـ ولثرة الأمطارـ واحتوائ ا المنتزهات الطبيعية عد مدينة وت. بطقس ا المعتدل صيفاا

.السير عاصمة  ميس مشيط الحديثة ومرلزها الإداري والاقتصادي بعد اب ا

وهو عبارة . متر مربع حس  الصـ1,500العقار مقام على قطعة أرض تجارية بمساحة 
متر مربع 283.60بمساحة ( ب)متر مربع و جزء 283.60بمساحة ( أ)عن مبنيين جزء 

العقار عبارة . متر مربع فقط بحس  ر صة البناء567.20بمجموع  مسطر البناء هو 
مباني تجاريه م ئيه لتكون 2العقار حاليا عباره عن عدد . عن مطعم برجر لنغ  ابقاا 

مطاعم ول لـ توجد  دمة طلبات السيارات ولانت بالسابق مؤجره على مطاعم
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م1,500تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م30م20شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م30م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م16شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م50م64طريق المدينة العسكرية عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة تمدين الاولى العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100057521443/03/13

المدينةالمنطقة

 ميس مشيطعسير

رقم القطعةرقم المخطط

بدونبدون

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد14371440/07/17/ ج 25/ 1230/ 40

احداثيات الموقع

18.270944 ,42.738944

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور الفضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى حي النزهة صورة جوية توضر موقع العقار على مستوى مدينة  ميس مشيط
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن درا ة وتحليل السوق

04



518

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

.للعقاراتتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م2,508= المساحة 

معروض: المصدر

ريال3,200= سعر المتر 

18.314326 ,42.780855

2024/12=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م3,636= المساحة 

معروض: المصدر

ريال3,300= سعر المتر 

18.241814 ,42.604493

2024/12=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالة عر المترالمساحةالموقعالعقارم

معروض2م/ريال2800م144طريق الملـ  الدمعرض تجاري1

معروض2م/ريال21000م121طريق الامير  لطانمعرض تجاري2

معروض2م/ريال2650م400حي غرناطةمعرض تجاري3

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.60مليون1.3الف100حي المو ىمبنى تجاري

%8.60مليون2.2الف190حي المو ىمبنى تجاري

%8وب لـ تم ا تخلص معدل الر ملة ال ي يتوافق مع العقار

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن تقدير القيمة

05



521

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
وتعتبر هد ه الطريقدة أن . ةيجداد القيمدة الرأ مالية أو الإيجارية للعقدار بصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدلى مقارندة العقدار محدل التقييدم بعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلصف دعر السدوق هدو أفضدل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  لل البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكلفة الفرصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشابه ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الا تبدال و ه ا المبدأ مفاده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشاب ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  لل مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو مقارنة , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   بالاعتبار أيضاا لأ عار الأصول المشاب ة المدرجة في القوائم المالية ا
.على نوع العقاروتعتمد عوامل المقارنة المختارة. ع الفعليةلبيو بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى
ة طويلة على الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ولى فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم تفضيل الصفقات أو العروض التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ولى  مسة ) ووذا لان هناك عدد لاف من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروف  وق مختلفةـ تُؤدي الى تقييم غير عادل
ن هناك ت ب بات لبيرة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطولـ ولا يمكن القيام ب لـ بصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   بعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعلى أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
ما لم تشتمل على عقارات مقارنة تم اريخيةـ غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة بناءا على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .بيع ا حديثا

درا ة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود على الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القانونية (الحجم والمساحة والشكل والأرض والموقعـ ونوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الرابعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظروف السوق ,نوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارنة الم مة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قانونية أو ماد

. الخصائص القانونية , يفيالخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكل ا و تضاريس ا و عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التنظيم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوبة عادة ما تكون متضخمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشاب ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ب ا بشيء من الاحتياط نظرا
ة والعقار محل التقييم بموج  وبعد ذلـ تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارنة مع وجراء التسويات حس  الظروف والفروقات

:و لزيادة دقة  ا تخدام طريقة المُقارنةـ يج  مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشاب ة بعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة على عقارات مُشاب ة-2
.خطيط والتنظيمـ والخصائص المادية والقانونيةالتضبط عوامل التشابه والا تلف في العقارات المشاب ة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقابل عناصر الا تلف والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع بالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل روفيتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمع ا تستحق الأ   بعين الاعتبار فيما عدا المقارنات التي جرت بموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
عر لل عملية بيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية. تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأرض و المباني ) طريقة الجمع التحليل بناءا على, التحليل بناءا على المساحة المبنية , التحليل بناءا على مساحة الأرض : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . المقارنة المنا بة

.وجراء تعديلت و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
صده بعدض هد ه أو العكدسـ قدد تنق. فريددة تميزه عدن غديره  دواء مدن موقدع أو تصميدم او مرافدق و دمداتدص في أغلدد  الأحيانـ لا تتطابددق العقددارات المقارنة مددع العقددارات محددل التقييددمـ حيدد  قددد يتميددز العقددار المقارن بخصائ

.دل التقييدمبحسد   براته العمليدة للوصدول الى مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لاندت التسدوية بالزيدادة أو النقصان )لد اـ  ديضطر المقيم لعمدل تسدويات بدين العقاريدن . الخصائدص مقارندة بالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختلفة التدي يمكن تقديدر با) وبتسدوية بقيمدة نقديدة  ( بالنسدبة للعناصر المختلفة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  بنسدبة مئويدة 

)قيمدة نقديدة بصفدة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة يفضل  وجددراء تطابددق وتسددوية للقيددم المختلفة التددي تددم تقدي, يحب  بوجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعمال التقييدم للوصدول ولى القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأنس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص بالقيمدة
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

12/202412/202412/2024تاريخ 

32003300(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%0شروط التمويل

32003300(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%2 3,636.00%2 2,508.00 1,500.00(2م)مساحة الارض 

%0ممتاز%2جيد جداممتازأفضلية الموقع

%2%4الضبط النسبي

33283366(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

3347.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

3,350(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

5,025,000(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار با لوب التكلفة طريقة الإحلل

ة يمكددن الحصددول علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكلفدة بصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكلفدة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية بجاند  أ دلوبي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أندواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبدادل ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدمال التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسدابات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبداني المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والتربيدة العامدةـ والمستشدفيات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدول ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لنفدس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دلل تقديدر تكلفدة الأرض وتكلفدة بنداء عقدار جديدد بمنافدع مس. لدما يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم بشدان القيمدة

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكلفدة ونتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبندى الحداليـ مدع ا دتخدام نفدس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: طريقدة وعدادة الإنتداج-أ 

دا : طريقدة تكلفدة الإحدلل-ب  .السدوقفي التكلفدة التقديريدة لإنشداء مبندى بنفدس المنافدع والمرافدق وبا دتخدام مدواد بنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا
.راء موقدع ووقامدة مبندى عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين على مبددأ الإحدلل الد ي يسدتند عدلى أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقابدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكلفد

:من جية الطريقة
نداء مبندى جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ولى قيمدة الأراضي المقارندةـ ووضافدة هد ه القيمدة ولى تكلفدة وعدادة بلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكلفدة أو طريقدة تكلفدة الإحدلل المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم بتقديدر القيمدة السدوقية للأرض الفضداءـ با
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكلفدة فيدما يلديليـبوظيفدة المبندى الحدالي بعدد وجدراء تسدويات مقابدل تقدادم ووهدلك المبندى الحدالي بالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وبالتدا

:قيمة الأرض-أ
.وتم تفصيل ا في الصفحات السابقة

:قيمة البناء-ب 
دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمدابومدن المفدترض أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكلفدة ونشداء مبندى جديددـ أي تكاليدف ونشداء نفدس المبندى اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكلفدة الحاليدة للمبندى ناقصا

.يسدتند تقديدر تكلفدة عقدار مدا ولى تقديدر تكاليدف وعدادة الإنتداج أو تكاليدف الإحدلل

.ويمكدن الا دتعانة باحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبداني
:أ الي  تقدير تكلفة المباني-1
:  أ لوب وحدة المقارنة-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن فددة مسدداحة الطوابددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علدى التحقدق مدن مسداحة المبندى محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكلفددة المددتر المربددع لإنشدداء المبنددى أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة بالتكاليدف مقابدل السدمات صدول ولى تقديدر مبددئي للتكلفدة الحاليدة للمبندىـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويتضمدن السدعر أربداح القائدم بعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ بعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.على حدة( بند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكلفت دا عدلى أ داس لل وحددة علدى حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر تفصيدل لتقديدر القيمدة مقارندة با دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدالـ يمكدن تقسديم علدى  . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبندى بالملده ولى أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يتضمدن السدعر أربداح القائدم باعدمال البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكلفدة السدطر ولى عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضربده في  دعر الوحددة المعندي لأغدراض التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق ومفصدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواصفدات المطلوبدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبندى وت

.د  المواصفدات المطلوبدةحسويعتمدد علدى قيداس وحسداب جددول الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبندى وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المباني الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لاندت تكلفدة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبندىوايكدون حسداب قيمدة المبداني الحديثدة مدن  دلل تحديدد نوعيدة المبندى أولاا
ندى للوصدول ولى تكلفدة وون لان ذلدـ منا دبا تضرب تكلفدة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإنشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكلفدة الإنشداء علدى أ داس لل وحددة مدع مقارندة وتحليدل أندواع مماتلدة مدن المبداني ب درض الف

سداوية لقيمدة المبندى .البنداء التدي مدن المفدترض أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددول ولى تكلفددة معقولددة للإنشدداءاترجيووذا لاندت نتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الاتفاقددات الخا

.بنود أ رى+ تكاليف البناء ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المباني القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكلفدة الحاليدة لإنشداء مبندى مماتدل ل الإنشداءات با دتخدام أو الم نددس المختدص باعدمادي يمكدن الوصدول ولى ذلدـ مدن  دلل تحليدل تكلفدة ونشداء مبداني مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبندى ونوعدهـ مدادي أو وظيفدي أو اقتصدادي. مواصفدات المبندى محدل التقييدم

:بالنسبة للمباني القديمةـ يمكن حساب ا بالمعادلة التالية
صافي تكلفة الإحلل ( = بافتراض أن قيمة المبنى)قيمة المبنى + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكلفة المبنى = )صافي تكلفة الإحلل 
(.الإهلك–تكلفة المبنى + )قيمة الموقع = صافي تكلفة الإحلل أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدمى بالتقدادم تدلث أندواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علدى مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكلفدة وعدادة ونتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبندى الجديدد ألفدا مدن المبندى الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة بسدب  قلدة أعدمال الصياندة تصميدم الأصدل أو بسدب  ويكدون ومدا بسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظيفدي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة بسدب  تاتديرات  ارجيدة عدلى العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكانيدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده بالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث بسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدلى الخصائدص ا. وأ ديرا

.بشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

:وهناك تلث طرق لتحديد الإهلك وهي

.التقييم بناء على أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأرض يعطدي  دعر التحسدينات أو المبداني. يمكدن تحديدد الإهدلك بسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأرض لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ب د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ناقصا

دد حسدابه يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المربدع عدلى العقدار محدل التقييدم. مدن حسدابه في تكلفدة وعدادة الإنتداج حيد  أنده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن جميدع المصدادر .وبعا

.التقييم بناء على الافتراضات-2

وفي بعدض الددولـ يفُدترض تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثابدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات بشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثابدت با دتخ. وتفدترض هد ه الطريقدة معددل تابدت للإهدلك بدايدة مدن عمدر الأصدل وحتدى ن ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثابدت آنفدة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  درض وعدداد التقاريدر الماليدةم بيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علدى ال درض مدن التقييدم ف البا

.الأنسد  في أغدراض التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكلفدة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبنى

للمبنى( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكلفة –تقدير القيمة 

خ التقيديم بطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبندى بالأ دعار السدائدة فدي تداريوونو تم تقدير قيمة العقار با لوب التكلفة طريقة تكلفة الإحلل والتي تعتمد على تقدير قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لا تبدال 

-:البناء حس  نوعية البناء و صم قيمة الإهلك ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه و يتم وجراء ذلـ عبر المراحل التالية

و تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبنى-4

:ا تخلص قيمة الأرض بطريقة المقارنة: أولاا 

  أنده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأولى يتم ا تخلص قيمة الأرض حس  طريقة المقارنة حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة على أ عار الأراضي مقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأرض موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تانيًّ

(تكلفة مواد البناء وتكلفة الأيدي العاملة)بعد تقدير قيمة الأرض في المرحلة الأولى  يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقانونية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )بعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثانية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تتضمن على  بيل المثال 

(هامش الربر أو الربر التجاري مثل العائد للمستثمر–النفقات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل النفقات الأ رى مثل العمولات –الضرائ  
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:-تقدير القيمة با لوب التكلفة 

سطر البناء و صم قيمة الاهلك ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكلفة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

معروضة مماتلة قيمة الأرض تم التوصل ولي ا بعد وجراء مسر ميداني الأ عار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي( الاهلك –هامش الربر + تكلفة الإنشاء + ) قيمة الأرض = وب لـ تكون قيمة العقار . ال ي حدث من  تاريخ ونشاءه 

تشمل الأ عار ادناه الأتعاب . ضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييمووالأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلت المنا بة على أ عار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة لأرض المقارنة

.و لا تشمل الأ عار ادناه الاصول المنقولة وتكاليف التمويل. الا تشارية والإدارة وأرباح المقاول و تشمل الأ عار ادناه جميع تكاليف الإنشاءات بما في ا الأ وار والخزانات وتنسيق الموقع العام

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكلفة الإنشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجما يسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

283.61280363,008محل رقم أ

283.61280363,008محل رقم ب

160640102,400الاسوار

828,416(ريال سعودي)اجما ي قيمة المباني قبل الأهلاك 

165,683%20هامش ربح التطوير

994,099(ريال سعودي)إجما ي قيمة المباني مع هامش الربح 

149,115%615.00الاهلاك

844,984(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

1,5003,3505,025,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

5,869,984القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار با لوب الد ل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
الإيرادات أو التدفقدات ووفقا ل د ا الأ لوب يتدم تحديدد قيمدة الأصل بالرجدوع ولدى قيمدة. حي  أن أ لوب الد ل يقددم مؤشدرا علدى القيمدة عدن طريدق تحويدل التدفقدات النقديدة المسدتقبلية ولدى قيمدة حاليدة واحددة

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  لل حصل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم لاحد طرق أ لوب الد ل وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أ

.للتدفقات النقدية المستقبلية

:وتتلخص  طوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة لالتالي

: تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن د ل الأصل محل التقييم من  لل التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم نفقات الصيانة والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100على فرضية أن العقار مؤجر بنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير الى أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ال العقار بالكامل بالإضافة الى الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

.                            بعد  صم د ل الوحدات الشاغرة و سائر الائتمان( المؤجر) التي  يحصل علي ا المالـ ( الحقيقية)تقدير د ل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
. سائر الائتمان والشواغر–وجمالي الد ل = د ل الايجار الفعلي 

لعقار ب دف الحفاظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير النفقات التش يلية والرأس مالية حي  النفقات التش يلية هي الخاصة بتاجير وصيانة العقار أما النفقات الرأس مالية ف ي النفقات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالنفقات التش يلية والرأس مال-الد ل الفعلي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل الفعلي بعد  صم النفقات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد على         روف السوق ونس  التضخم المتوقعة لمى ظتقدير النمو ال ي يعتمد على نمو د ل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشاب ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: تانياُ 

ي تعتمد على يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معدل الر ملة وهو المعدل ال ي يستعمل لتحويل الد ل الى قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معدل الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معدل طلبات الإقراض يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات بيع لعقارات مشاب ه لا تخلص معدل الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقرض والتي تعتمد على فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ بضرب نسبة ت طية الدين في تابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق أيضاا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل الى قيمة والفرق بينه وبين معدل الر ملة أن معدل الر ملة يست. تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب ال ي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية2.
( The build-up model)ة من ا طريقة النموذج الترالمي ريقفي حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معدل الخصم بالثر من ط

تقبل وعلوة بالإضافة الى علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر التضخم المتوقع في المس( تمن الانتظار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعدل تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقابل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعمال وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معدل الخصم لل تثمار العقاري بالاعتماد على النموذج الترالميـ تم الا   بعين الاعت + 𝑟𝑢

𝑟𝑓معدل عائد السندات الحكومية لفترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معدل العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠 (ارتفاع التضخمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عرض العقار )علوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق...
𝑟𝑢 (موقع الا تثمارـ نقص  يولة السوق للأصول لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصيانة وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منتظمة والمرتبطة بنوعية الا تثمار العقاري....

تحديد فترة الاحتفاظ بالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.  ل لم يكن العقار عقد منفعةويتم بعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني بفترة الاحتفاظ المدة التي  يتم الاحتفاظ في ا بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انت اء مدة الانتفاع منه وغيرها

(بعد الا   بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصول ولى القيمة الرأ مالية للعقار : رابعاا 

:با تعمال المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  لل حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ن اية فترة الاحتفاظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

الفترة ^ (معدل الخصم+1)الفترة                        ^ (معدل الخصم+1)

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حس  عدد فترات التدفقات المقدرة
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(  التحليل ) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علدى ه ه الأ عار لتعكدس الفدروق بيدن العتعدبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وبعد وجدراء ال

:والعقارات المقارندة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير الفعليةـ نجد ان

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

2
الف و محل رقم 300ب ( أ)الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه لمحل رقم . باحتمالية تاجيره بعقد واحد. العقار الان غير مؤجر وتم تقدير القيمة السوقية في حال تاجيره

.  الف ريال في السنة600الف في السنة حس  السوق وبعد عمل  التسوية بإجمالي قيمة الد ل المتوقع في حال تاجير العقار ب 300ب ( ب)

%.5= 2033و % 5= 2028تم تقدير نسبة نمو في 3

% .8: اعتمدنا العائد على الا تثمار وال ي نعتقد أنه يتنا   مع العقار بوضعه الحالي حي  تم تقديره بنسبة 4

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي5

النموذج التراكمي

%5.06معدل عائد السندات الحكومية

%1.7معدل التضخم

%2.6علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%10.36معدل الخصم
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ى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: بنود المقارنة 

فرق المساحةـ افضلية الموقع •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى القيمة الايجارية للمعارض هي •

:-طريقة المقارنة–للمعارضتقدير القيمة الايجارية

عناصر المقارنة
(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمه 

12/202412/202412/202412/2024تاريخ 

8001000650(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%0شروط التمويل

8001000650(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5- 400.00%10 121.00%10 144.00 283.60(2م)مساحة المعرض 

%15جيد%5ممتاز%10جيد جداممتازأفضلية الموقع

%10%15%20الضبط النسبي

9601150715(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%20%50%30نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1006.00(2م/ريال) ط قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوس

1,010(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

286,436(ريال /2م ) اجما ي قيمة  الأرض بعد التقريب 
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ع العقار ونسبة  ملة بما يتنا   مع وضالربعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه تم تقدير معدل 

ريال 200,000بين ما بين فا ت( لطلبات  يارات ) من  لل تحليل أ عار الايجارات محلت التجارية . الشواغر في المنطقة حس  تقدير المقيم وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

الف في السنة بإجمالي 285,530ب ( ب)الف  حس  السوق وبعد عمل  التسوية و محل رقم 285,530ب ( أ)وعلى ذالـ تم عمل تسوية ليصبج محل رقم . ريال للسنة500,000الى 

.مع تحمل المستاجر لامل المصاريف% 100الف ريال في السنةـ و بافتراض تاجيره على مش ل واحد باش ال 571,660قيمة الد ل المتوقع في حال تاجير العقار ب 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية

:-طريقة التدفقات النقدية  –تقدير القيمة  با لوب الد ل 

571,660 وجمالي الد ل

6 فترة التدفقات النقدية

10.36% معدل الخصم

8% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

2030لسنة% 10و 2027لسنة % 10 نسبة النمو

012345الفترة

202520262027202820292030السنة

%10.00%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00نسبة النمو

571,660571,660628,826628,826628,826691,709أجما ي الدخل

%100%100%100%100%50%0نسبة الاشغال

0285,830628,826628,826628,826691,709الدخل الفعال

000000إجما ي المصاريف التشغيلية

0285,830628,826628,826628,826691,709صافي الدخل

8,646,358قيمة العقار المستقبلية

0285,830628,826628,826628,8269,338,066صافي التدفق النقدي للعقار

0.100.910.820.740.670.61معامل الخصم

0258,998516,306467,838423,9205,704,249القيمة الحالية للنقود

7,371,311القيمة الحالية

7,370,000-بعد التقريب -القيمة الحالية 
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

1
لضرائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر الظروف الاقتصادية الكلية للدولة على السوق العقاري بشكل عامـ مثل معدلات التضخم و السيولة و معدلات الفائدة وتكاليف

.أ واق الا  م المحلية والعالمية ـ حي  أن ت ير بعض أو لل ه ا المؤترات يؤتر على السوق العقاري

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة  وف يؤتر في قيبما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

3
حين غياب مثل في. على قيمة العقار ـ حي  وجود عقود طويلة الأجل يعطي ا تقرار للد ل وبالتالي على القيمةيؤتر عدم أو محدودية العقود طويلة الأجل بشكل لبير

.ه ه العقود يعطي ت ب ب في ا عار التاجير و الد ل وبالتالي يؤتر على القيمة الن ائية

4
ا في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات ال. السلع العقارية يؤدي الى وجود منافسة في الأ عار المقدمة للمست لـون لثرة المعروض من معروضة في ونجد ذلـ واضحا

.السوق ود ول منافسين جدد بمنتجات  يؤدي الى ونخفاض الأ عار والخدمات و بالتالي انخفاض  عر العقار الن ائي

5
نع لأنشطة في مناطق على قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات بلدية بالسماح أو المقد تش د البيئة التنظيمية أو القانونية أو التشريعية بعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخفيض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر على القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظروف . كل  اصللسوق العقاري بشكل عام ولنشاط العقار بشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي على تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية على الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما الى ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا يم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ه أفضل طريقة لتقير  ا تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا با لوب الد ل بوزن نسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال7,370,000رقماا 

 بعة مليين وتلتمائة و بعون ألف ريال فقط لاغير لتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال7,370,000-التدفقات النقدية المخصومة–ا لوب الد ل 

%0ريال5,869,984التكلفة و المقارنات
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المرفقات

مخطط جزء بمخط جزء أ
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:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروف المفصح عنها •
.ليس لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم •
.لدى المقيمين جميع المؤهلات اللازمة لإعداد هذا التقرير •
.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في هذا النوع من التقييم •
.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود •

منكم نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدولية ، وفي حال وجود أي استفسارات نأمل
التواصل من خلا أحد العناوين أدناه

الرياض 

.تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة  

شارع الأمير  لطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبسي) شارع الأمير فيصل بن ف د 

920005564

rfp@barcode-sa.com
www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 
920005564

الخاتمة

http://www.barcode-sa.com/

