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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 تددددددددالت يرات

فددددددددددددددددددددي ال ددددددددددددددددددددرو  

الاقتصاديدددددةـ تمدددددا فدددددي

ذلدددددددددـ علددددددددد   دددددددددبيل 

المثددددددددددددددا  لا الحصددددددددددددددرـ 

معدددددددددددددلات الت خددددددددددددم 

واللوائددددددددددر والقددددددددددرارات 

الحكوميددددددددة الجديددددددددددددة 

والأحددداث والاتجاهددات 

.السيا ددية

للحصددددو  علدددد  عوائددددد 

مسددتقرةـ مددن ال ددروري

أن ت دددددددددددددم مح  دددددددددددددة 

الصددددددددندوق الا ددددددددتثمار 

علددددددد  عقدددددددارات لددددددددي ا 

عقدددددددود ويجدددددددار طويلدددددددة 

الأجددددددل تحيدددددد  ت ددددددمن 

حدددددددددددددوث التدددددددددددددفقات 

.النقدية المطلوتة

تواجددددددددددددددده الصنددددددددددددددداديق 

مخاطددددددددر تتمثددددددددل فددددددددي 

احتماليددددة عدددددم القدددددرة

علدددددددد  تجديددددددددد عقدددددددود 

الإيجددددار الحاليددددة أو فددددي

حددددددددا  لايددددددددت القيمدددددددددة 

الإيجاريدددددددددة أقدددددددددل مدددددددددن 

المتوقددعـ وهددو مددا قددد 

يؤتددددددددددددر علددددددددددد  د دددددددددددل 

.الصندوق

يقصدددددددددددد ت دددددددددددا عددددددددددددم 

تحقيدددددددددددددق معدددددددددددددددلات 

الإشددددددددد ا  المتوقعدددددددددة 

ـ الأمددددر ال دددد ي مسددتقبلا

دددد  مددددن شددددايه التاتيددددر عل

.ويرادات الصندددوق

ر ال درو  التدي تدؤتهي 

علددد  السدددوق العقدددداري 

مددن  ددل  حجددم العددر  

والطلدددددددددددددد  ووجددددددددددددددود 

منافسدددددددددددددددددين جددددددددددددددددددد 

ة تالقطاعدددددات المختل ددددد

ممددددا تددددؤتر علدددد  القدددديم

الإيجاريددددددددددددددة ويسدددددددددددددد  

.الإش ا  مستقبلا 

الافتراضيات والمخاطر للصندوق 
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فندقيقرطبة-الريا  مجمع الجادة التجاري ال ندقي1

%8.00العائدريا 47,998,103الد لريا 365,100,000القيمة

مرلز تجاريالسليمايية-الريا مجمع ذا ويليت التجاري2

%8.00العائدريا 16,000,000الد لريا 201,340,000القيمة

فندقيال دا–الريا  مجمع فلل في يندا ال ندقية3

%7.50العائدريا 11,703,124الد لريا 141,880,000القيمة

فندقيالنموذجية-الريا  مبن  النموذجية4

%7.50العائدريا 3,800,000الد لريا 54,350,000القيمة

صناعي  و ورشال يصلية-الريا  (25-24قطعة رقم -معر  )مجمع التقنية 5

%7.50العائدريا 1,300,000الد لريا 36,150,000القيمة

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 6 صناعي  و ورشال يصلية-الريا  (6تل

%7.50العائدريا 2,600,000الد لريا 29,950,000القيمة

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 7 صناعي  و ورشال يصلية-الريا  (11تل

%7.50العائدريا 2,100,000الد لريا 23,330,000القيمة

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 8 صناعي  و ورشال يصلية-الريا  (10تل

%7.50العائدريا 962,876الد لريا 17,750,000القيمة

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 9 صناعي  و ورشال يصلية-الريا  (7تل

%7.50العائدريا 763,600الد لريا 12,870,000القيمة

الشرقية

الريا 

مكة المكرمة

المدينة المنورة

الباحة

عسير

يجران

جازان

القصيم

حائل

تبوك

الجو  الحدود الشمالية

مجمع الجادة التجاري

مجمع ذا ويليت التجاري

مجمع فلل في يندا

مبن  النموذجية

مبن  اليا مين السكني

مجمع التقنية

مبن  دينار التجاري

محل تجاري أتحر

محلت تجارية الشراع
مجمع ويست أفينيو

محلت تجارية 

 ميس مشيط

 ـرقم -ورشة )مجمع التقنية 10 صناعي  و ورشال يصلية-الريا  (9تل

%7.50العائدريا 1,200,000الد لريا 11,940,000القيمة
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 كنياليا مين-الريا مبن  اليا مين السكني11

%6.75العائدريا 1,579,050الد لريا 19,530,000القيمة

مرلز تجاريال يصلية-الدماممجمع ويست أفينيو مو 12

%7.00العائدريا 22,567,459الد لريا 278,670,000القيمة

محلت تجاريةالنزهة– ميس مشيط محلت تجارية  ميس مشيط13

%8.00العائدريا 600,000الد لريا 7,260,000القيمة

مكتبيالزهراء-جدة مبن  دينار التجاري المكتبي14

%8.00العائدريا 8,507,215الد لريا 119,310,000القيمة

محلت تجاريةالشراع -جدة محلت تجارية الشراع15

%8.00العائدريا 850,000الد لريا 11,573,900القيمة

محلت تجاريةأتحر الشمالية -جدة محل تجاري أتحر 16

%8.00العائدريا 502,500الد لريا 6,280,000القيمة

الشرقية

الريا 

مكة المكرمة

المدينة المنورة

الباحة

عسير

يجران

جازان

القصيم

حائل

تبوك

الجو  الحدود الشمالية

مجمع الجادة التجاري

مجمع ذا ويليت التجاري

مجمع فلل في يندا

مبن  النموذجية

مبن  اليا مين السكني

مجمع التقنية

مبن  دينار التجاري

محل تجاري أتحر

محلت تجارية الشراع
مجمع ويست أفينيو

محلت تجارية 

 ميس مشيط
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تينات العميل 

غر  التقييم

. ريرصندوقـ وتناءا عليه تم وعداد ه ا التقلحس  معايير التقييم الدولية ل ر  التقييم الدوري العقار شرلة تارلود تتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة ( صندوق ملكية عقارات الخليج ريت )للف العميل 

تاريخ ي اذ القيمة

المقدمة

يوع التقرير

التقريرعملة

 ددددددددردي م صددددل

صندوق ملكية عقارات الخليج ريت (  العميل)صاح  الطل  
ة السوق الماليةوتعليمات هيئائرصندوق ا تثمار عقاري متداو  مق ل متوافق مع ال واتط الشرعيةـ وتم ويشاؤه تموج  الأي مة واللوائر المعمو  ت ا في المملكة ويخ ع للو

شرلة تمدين الأول  العقاريةمالـ الأر  والمن عة

.لما اوق تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق للتقييم الدوري لعقارات صندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  (  رمستخدم التقري)المست يد 

ـ فقد قام فريق العمل تافترا  أن , منطقة الريا  و مكة و الشرقية وعسيرفي عقار الواقعة 16صندوق ملكية عقارات الخليج ريت تمجموع لتقييم م 2024/ 05/ 26تناء عل  تعميدلم لشرلة تارلود تتاريخ 

ة والأصو  الم نية لعملية تمدفإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة تعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وتالا تناد ال  المعايير الدولية المع. البيايات المقدمة من قبل العميل لاملة وصحيحة

جله مع ملح ة أن ه ا ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال ر  ال ي ي  ت م مة التقييم ه ه لأ. ا منا للوصو  ال  قيمة العقار المنا بة لل ر  ال ي أعد من أجله تقرير التقييم التقييم ـ  عيا 

.التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

الريا  السعودي

30 /06 /2024
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المبادئ ال نية والقايويية

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 2022ي  ت م مة التقييم ه ه ا تناداا عل  معايير التقييم الدولية 

السلبية للعين محل ن عن المؤترات والخصائص الإيجاتية ومكاالمتعار  علي ا في أعما  التقييم للأصو  العقاريةـ والتي تقوم عل  التحليل والمقارية والمعاينة المباشرة لكل عقارـ والبح  قدر الإ

.التقييم

أ لوب التقييم. 3

ية حي   أن أ لوب السوق ويجاد مؤشرات للقيمة عن طريق مقار. أ لوب السوقـ الد لـ والتكل ة: اعتمديا في تقييم الصندوق عل  أ الي  التقييم الثلتة والتي تتنا   مع العقار و صائصه وهي 

 تخدام أما أ لوب التكل ة ويجاد مؤشر للقيمة تا. وأ لوب الد ل ويجاد مؤشر للقيمة من  ل  تحويل التدفقات النقدية المستقبلية ال  قيمة رأ مالية حالية. الأصل ال ي يتم تقييمه تاصو  مماتلة

.المبدأ الاقتصادي ال ي ينص عل  أن المشتري لن يدفع ألثر من تكل ة الحصو  عل  أصل من عة مماتلة ـ  واءا عن طريق الشراء او البناء

حدود المعاينة وال حص. 5

ت ة ون وجدت ـ مع ملح ة أيه لا يعتد ت  ه المعاينة لأغرا  مشالتن ي  م مة التقييم وتحقيق غر  ه ا التقرير تمت معاينة الأعيان العقارية محل ه ا التقرير ـ والمناطق المجاورة ل ا ـ والعقارات ال

.ال حص والا تبار ال ند ي للمبايي

أ اس القيمة. 4

أ اس القيمة هو القيمة السوقية 

:(IVS)وهي وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية 

طر  من للمبادلة الأصو  أو الالتزامات في تاريخ التقييم تين مشتر راغ  وتائع راغ  في وطار معاملة عل  أ اس محايد تعد تسويق منا   حي  يتصر "المبلغ المقدر ال ي ينب ي عل  أ ا ه 

".الأطرا  تمعرفة وحكمة دون قسر أو وجبار

القدرة عل  تقييم الأصل. 1

.وب ـ وتناء عل  ذلـ قبلت الم مةمطلتملـ تارلود لوادر م نية قادرة عل  تقييم ه ا النوع من الأصو  ـ ولدي ا الك اءة المطلوتة للوصو  ول  القيمة السوقية في التاريخ ال
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المبادئ ال نية والقايويية

مصادر المعلومات وطبيعت ا. 6

.اعتمديا في وعداد تقرير التقييم عل  مجموعة من المصادر والمعلومات والبيايات المكتبية التي يعتقد أي ا تكافئ غر  ووقت التقييم

حدود المسؤولية والا تقللية. 11

.نلاعتبر م مة التقييم ه ه والتقرير المصاح  ل ا م مة ا تشارية يح ظ في ا أصو  الحياد والش افية والم نيةـ من غير تاتير  ارجي لأي طر ت

الا تخدامات القايويية المتاحة للعقار. 9

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

(مطلقة)حرية التصر  في الملـ. 8

.فات الناقلة للملكية أو المن عة عل  حد  واءتصرتموج  المستندات المستلمة من العميل تم وفترا  عدم وجود أي موايع شرعية أو ي امية أو تجارية عل  العين العقارية تحو  دون أي من ال

وتائق التملـ. 7

. عل  ه ا ويخلي مسؤوليتنا من لل ما ينافيهناءا تم الاطلع عل  صورة الصكوكـ وعليه فإينا ي تر   لمة الوتائق حس   طاب العميل وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه ـ وقد صدر التقرير ت

امتيازات وتيقة التامين. 10

.تم ا تلم وتيقة تامين للعقار محل التقرير
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المبادئ ال نية والقايويية

الملكية ال كرية ووعادة الا تخدام. 12

أن يعيد يشر لل أو تعض أجزاء التقرير دون الحصو  عل  موافقة –يشمل ه ا صاح  الطل  والمست يد من التقرير –يعد ه ا التقرير شكل وم مويا ملكية فكرية لشرلة تارلودـ ولا يجوز لأي طر  

. طية من الشرلة

السرية وح ظ المعلومات. 13

مون ت لــ ولن يتم ا تخدام المعلومات الخاصة لتزأُعد التقرير عل  طل   اص ول ر  ا تشاريـ يدرك الأهمية القصوى لصاح  الطل  في الح اظ عل  معطيات ومخرجات التقرير ولتماي اـ ويحن م

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

عملة التقرير. 14

.العملة المستخدمة في التقرير هي الريا  السعودي

يطاق تح  المقييم. 15

حصو  عل  لافة البيايات حي  تم فحص العقار من الدا ل والخارج في يوم معاينة العقار وتم ال. اشتمل عل  البح  والتحليل لإعداد التقرير وفقا لل ر  المقصود تالتوافق مع معايير التقييم الدولية

اللزمة لإعداد التقرير
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التوقيع يوع الع وية رقم الع وية أ م المقيم

فرع العقار –معتمد زميل 1210000001أتايميعبدالكريم محمد 

فرع العقار -منتس  1220000056 لطان الح ي ي

فرع العقار -منتس  1210002140غادة الياتس

فرع العقار -منتس  1210002725تشاير النافع

أع اء فريق التقييم

تالمناطق وت ئات العقار للعقارات التيية أع اء فريق العمل أصحاب  برات  اتقة لمثل ه ا العمل وحاصلين عل  اعتمادات في التقييم من الج ات ذات الصلحيةـ ولدي م الخبرة الكاف

ا لمتطلبات معايير التقييم الدولية .تم تقييم ا لما ويقرون تان لدي م القدرة عل  وعداد التقرير دون أي صعوتات وفقا

رقم التر يص

تاريخ التر يص

1210000001

هد1437/03/01

المبادئ ال نية والقايويية

الاعتماد

أع اء فريق العمل



11

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

منطقة
الريا 
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القطاع العقاري تمدينة الريا  

التقارير الدورية للسوق العقاري تالمملكة : المصدر 

 3

 3

 4

 4

 5

 5

 6

20232022202120202019

القطاع المكتبي

العر  الطل 

 900

 1,000

 1,100

 1,200

 1,300

 1,400

 1,500

 1,600

20232022202120202019

العر 

القطاع السكني

لوحظ زيادة 2020العلقة تين العر  و الطل  طردية للقطاع المكتبي ومن  عام 

الارت اع في الطل  والعر  حت  تقلصت ال جوة تين العر  و الطل  في عام 

.تسب  الزيادة عل  الطل  في القطاع المكتبي2023

وارت عت , %4لوحظ ان العر  من المسالن في مدينة الريا  ينمو  نويا تمتو ط 

.2023و 2021وتيرة النمو في الوحدات السكنية المعروضة تين عامي 
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القطاع ال ندقي

العر  الطل 
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 3

 3

 3
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20232022202120202019

القطاع التجاري

العر  الطل 

يوجد فجوه لبيرة تين حجم العر  الطل  حي  ان حجم العر  يستمر في الارت اع 

ارت ع حجم الطل  لتتقلص 2022ولكن تعد عام , توتيرة تاتتة عل  عكس حجم الطل 

. ال جوة تين العر  و الطل  للقطاع ال ندقي في مدينة الريا 

الطل  و العر  في ارت اع مستمر عل  قطاع التجاري في مدينة الريا  ولوحظ ان 

ال  عام 2020هنالـ زيادة في يسبة الارت اع السنوي للطل  و العر  من عام 

2023.

التقارير الدورية للسوق العقاري تالمملكة : المصدر 

القطاع العقاري تمدينة الريا  
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قطاع المستودعات

العر  الطل 

المتزايد تينما ارت اع الطل , المعرو  لقطاع المستودعات في تزايد تسيط

حاجة يتيجة الطل  العالي عل  المتاجر الالكترويية و2022و 2021تين عامي 

قطاع السوق ال  توفر المستودعات مما قلص ال جوة تين الطل  و العر  ل

.المستودعات

التقارير الدورية للسوق العقاري تالمملكة : المصدر 

القطاع العقاري تمدينة الريا  



مجمع الجادة التجاري ال ندق

وجمالي 
القيمة 
السوقية

ريا 365,100,000رقماا 

تلتمائة و مسة و تون مليوياا ومائة ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012039 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

متعدد الاستخدام :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي قرطبة  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن الملخص التن ي ي

01



17

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

متعدد الا تخداممدينة الريا -حي قرطبة 
و 998507018273: ملكية مطلقة ماعدا الصكوك 

مقيدة ترهن798507018272

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

شرلة تمدين الأول  العقارية
781912000112–381912000111–
998507018273-798507018272

²م1444/11/23-1443/07/1321,670.9

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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا 365,100,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تلتمائة وتسعة و مسون مليوياا و بعمائة ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي قرطبة التاتعة لمدينة الريا 

ار الملـ يعتبر حي قرطبة من أحد الأحياء التي تقع شما  شرق الريا  والقريبة من مط
لكثير من  الد الدوليـ ويعد من الأحياء التاتعة لبلدية الروضةـ لما يمتاز الحي توجود ا
جوامع ال: المجمعات السكنيةـ ويتوفر تالحي جميع الخدمات والمرافق الطلوتة مثل

.والمدارس وأمالن الترفيه والتسوق والخدمات الطبية

قراتة يقع حي قرطبة تحديداا في شما  شرق مدينة الريا  وتقدر مساحة الحي ت
ين تن ليلومتر مرتعـ ويحد الحي من الج ة الشرقية طريق الشيخ حسن تن حس13.53

علي وحي المويسيةـ ويحده من الج ة الجنوتية طريق الدمام وحي غرياطة وحي 
ن الش داءـ ويحده من الج ة ال رتية طريق المطار وحي ال لح وجامعة الإمام محمد ت
نت  عود الإ لميةـ ويحده من الج ة الشمالية طريق الثمامة وجامعة الأميرة يورة ت

.عبدالرحمن

غرفة وقاعات اجتماعات وقاعات أفراح ومطاعم ويادي صحي 104يتكون ال ندق من 
فيل مؤتثة 16للرجا  والنساء ومكات  للمُش ل لما يتوفر فلل  ارجية وعددها 
.تمسبر وموقف  اص لكل فيل لما يتوفر مواقف  يارات تالقبو

معر  وت اصيل ا لما هي في 24تتكون المعار  من : مواص ات المعار  والمكات 
وتتكون. لما يتوفر مواقف  يارات  ارجية  اصة تالمعار 4جدو  

.مكات  مطلة عل  الجادة دا ل المشروع 6المكات  من 

متر مرتع حس  الصـ و تمساحة 21,670.9مساحة الار  الواقع عليه ال ندق هي 
.متر مرتع حس  ر صة البناء32,736.24مسطر البناء  
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م21,670.9تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م7.07شط ة + 62.02م46شارع عر  شما 

(781912000112حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م13.85شط ة + 50.52م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م13.85شط ة + 46.5م28شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م268قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م21,670.9تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م50م46شارع عر  شما 

(381912000111حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م50م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م168قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م368قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م21,670.9تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م7.73شط ة + م 95م46شارع عر  شما 

(798507018272حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م105.82م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م468قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م63.25م 20شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض

²م21,670.9تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م100م46شارع عر  شما 

(998507018273حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م100م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م468قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م568قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

781912000112–381912000111–
998507018273-798507018272

1444/11/23-1443/07/13

المدينةالحي

الريا قرطبة

رقم القطعةرقم المخطط

31151-2–3-4-5-6

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1437/19621442/03/23

احداثيات الموقع

24.835741 ,46.739725

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى حي قرطبة صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى مدينة الريا 
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات



27

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

صور العقار
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1
أرض 
تجاري

²م10,000= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 7,000= سعر المتر 

24.85168572,46.77059027

2024-06=  التاريخ

2
أرض 
تجاري

²م16,000= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 6,500= سعر المتر 

24.834397 ,46.7724614

2024-04=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات تجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م22,300= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 4,000= سعر المتر 

24.8504699 ,46.78172625

2024-05=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميدايي لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدياه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معرو ²م/ريا ²1,081م185حي المويسيةمعر  تجاري1

معرو ²م/ريا ²1,100م110شارع الشيخ جاتر الأحمد الصباحمعر  تجاري2

معرو ²م/ريا ²1,080م250طريق  الد اتن الوليدمعر  تجاري3

معرو ²م/ريا ²600م50حي قرطبةمكات  تجاري4

معرو ²م/ريا ²700م169طريق الدماممكات  تجاري5

معرو ²م/ريا ²800م40شارع الصحاتةمكات  تجاري6

مسر الايجارات

1

2

3

موقع العقار

4

5
6

²م/ ريا  1,087= متو ط الإيجارات للمعار  

²م/ ريا  700= متو ط الإيجارات للمكات  
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ماضي القري  لو يلة ر ملة فإن لل طريقة من ه ه الطرق تعتمد عل  ا تخدام الالمعد  الر ملة هو معد  يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمة ويستعمل في تقدير القيمة الا تردادية للعقار وهناك الثر من طريقة لاشتقاق معد 

ات التش يل الناتجة عن الأصل غالبا ما يتم حساب معد  ال ائدة لنسبة تين صافي ويرادات لتوقع المستقبل ول لـ هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارية الا تثمارات العقارية المختل ة وعل  الرغم من وجود العديد من الا تلف

والتكل ة الرأ مالية الأصلية أو تدلاا من قيمته السوقية الحالية

طريقة المسر السوقي–تحليل معد  الر ملة 

:متو ط من المسر السوقي لعقارات الريت المعلنة وهي لالآتياليتاتر معد  الر ملة تمعدلات الطل  والعر  لن س النوع من العقارات ول لـ جودة وتشطيبات العقاراتـ وهنا تم احتساب معد  الر ملة تا  

درا ة وتحليل السوق

-مبايي مكتبية –معد  الر ملة 

معد  الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينةم

%10,910,0007أوفيسيس–آيالصحافةالريا 1

%6,100,0008مبن  ال ديرال ديرالريا 2

-معار  تجارية –معد  الر ملة 

معد  الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينةم

%4,010,0007.75الريا -يرجس تلزا النرجسالريا 1

%1,520,0008مجمع الراشد  ترب مو النرجسالريا 2

-فنادق–معد  الر ملة 

معد  الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينةم

%33,000,0005.8فندق فيتوري تالاسالملـ عبداللهالريا 1

%7,320,0007.5جاردينوفندق المع ر الشماليالريا 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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي حالة السوق ـ فرق المساحةـ أطلة عل  طريق ـ عدد الواج ات ـ •

:-طريقة المقارية–تقدير قيمة متر الار  

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

2024-202405-202404-202406-06تاريخ 

700065004000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

200-%5-325-%5-350-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

665061753800(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%22,3000%3-16,000%3-21,670.9010,000(2م)مساحة الارض 

%5الشيخ جابر الصباح%0اللامير محمد بن سلمان%0طريق الثمامةطريق الثمامةإطلالة على

%26%33%440عدد الواجهات

%5جيد جدا%0ممتاز%0ممتازممتازأفضلية الموقع

%0تجاري%0تجاري%0تجاريتجارياستخدام الأرض

%16%0%3-الضبط النسبي

6450.561754408(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%20%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

5782.65(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

5,780(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ةالعقاروتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة 

:-تا لوب التكل ة تقدير القيمة 

الإجماليسعر المتر المربع للبناء2مسطح بالبناء مالتوصيف

13,288.213,50046,508,735القبو

11,189.626,50072,732,530الفندق

1927.583,5006,746,530المكاتب

6,330.833,50022,157,905معارض

370.651,000370,650الاسوار

148,516,350(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

11,138,726%37.50الاهلاك

137,377,624(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

21,670.905,780125,257,802(ريال سعودي)قيمة الارض 

262,635,426القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 
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طرق التقييم المستخدمة

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

:التقييم تم ا تخدام الطرق و الأ الي  التالية 

:طريقة الأرتاح -أ لوب الد ل  

ا عل  القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية ول  قيمة حالية واحدة ـ ووفقا ل  ا الأ لوب يتم تح- أو التدفقات النقدية أو قيمة الأصل تالرجوع وال  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 عل  توليد الد ل هو العنصر الأ ا ي ال ي يؤتر عل  القيمة من وج ة ي ر 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 المقاريات العادلة ذا-2

.فيما يتعلق تتقييم الأصو  التجارية مثل ال نادق فإينا يتبع عادة طريقة الأرتاح-

المدة الزمنية للتدفقات تقدير نوات ـ وقد تم 20-5ة من العقارات  ل  وعيينطوي المن جية عل  تقدير الأرتاح المحققة قبل ال وائد وال راب والإهلك والا ت لك  ل  فترة معينةـ عادة يتم التخارج من ه ه الن

لصياية ـ الر وم الإدارية ق ـ المصاريف التش يل وا نديتم تعد ذلـ وضع الافتراضات فيما يتعلق تنسبة الشواغر ـ متو ط الإيجار اليومي ـ ويرادات ال رفة الواحدة المتاحة ـ مصاريف أقسام ال.  نوات 10النقدية لمدة 

.ـ الر وم الثاتتة

%0فإن يسبة الشواغر هي –عقد تش يلي _ وتحكم ان ال ندق مؤجر تعقد واحد -

.حس  البيايات المزودة من العميل% 52معد  المصاريف هي تقديرفيما يتعلق تالمصاريف تم -

.-طريقة التدفقات النقدية المخصومة –تحكم ال ندق جديد ولا يوجد لشف لد ل ال ندق لآ ر تلث  نوات تم التقييم تا لوب الد ل -

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

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم



43

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

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

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

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

.حس  تقدير المقيم% 95ومن السنة الخامسة يرت ع الاش ا  ال  . للمكات  والمعار  للأرتع  نوات الأول % 90يسبة الاش ا  3

.المعار  حس  تقدير المقيم تناءا عل  الدارج في السوق% 5المكات  ـ % 5ال ندق ـ % 52والتش يل يسبة مصاريف الصياية4

. نواتلكل  مس% 10تنسبة يمو تجديدها الاطلع عل  العقود وتم اعتبار احتمالية تم 5

.للمكات % 7.5للمعار  و % 8لل ندق و  % 7اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقدير معد  الر ملة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

% 10ـ والمصاريف 37,500,000حس  العقد هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  :  المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه وتالتحديد ال ندق يجد أن 

. نوات حس  تقدير المقيم تناءا عل  العقارات المشات ة5لكل % 10 نوياا ويسبة النمو 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة ال ندق هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –( ال ندق ) تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

37,500,000 وجمالي الد ل

10 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

.سنوات5لكل % 10 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

2024202520262027202820292030203120322033السنة

الفندق

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

37,500,00037,500,00037,500,00037,500,00041,250,00041,250,00041,250,00041,250,00041,250,00045,375,000أجمالي الدخل الفندق

%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00نسبة الاشغال الفندق

37,500,00037,500,00037,500,00037,500,00041,250,00041,250,00041,250,00041,250,00041,250,00045,375,000الدخل الفعال الفندق

%52.00%52.00%52.00%52.00%52.00%52.00%52.00%52.00%52.00%52.00نسبة المصاريف الفندق

19,500,00019,500,00019,500,00019,500,00021,450,00021,450,00021,450,00021,450,00021,450,00023,595,000ندقإجمالي المصاريف التشغيلية الف

18,000,00018,000,00018,000,00018,000,00019,800,00019,800,00019,800,00019,800,00019,800,00021,780,000صافي الدخل النفدق

18,000,00018,000,00018,000,00018,000,00019,800,00019,800,00019,800,00019,800,00019,800,00021,780,000(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

311,142,857قيمة العقار المستقبلية

18,000,00018,000,00018,000,00018,000,00019,800,00019,800,00019,800,00019,800,00019,800,000332,922,857صافي التدفق النقدي للعقار

10.900.810.730.660.590.530.480.430.39معامل الخصم

18,000,00016,216,21614,609,20413,161,44513,042,87311,750,33610,585,8899,536,8378,591,745130,147,792القيمة الحالية للنقود

245,642,336القيمة الحالية
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

ـ 9,802,431حس  العقد هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  :  المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه وتالتحديد المعار  التجارية يجد أن 

. نوات حس  تقدير المقيم تناءا عل  العقارات المشات ة5لكل % 10 نوياا  حس  البيايات المزودة من العميل ويسبة النمو % 5والمصاريف 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة المعار  التجارية للعقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –( المعار  ) تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

9,802,431 وجمالي الد ل

10 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

8% معد  الر ملة 

83.88% يسبة الاش ا 

.سنوات5لكل % 10 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

2024202520262027202820292030203120322033السنة

المعارض

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

9,802,4319,802,4319,802,4319,802,43110,782,67410,782,67410,782,67410,782,67410,782,67411,860,941أجمالي الدخل المعارض

%95.00%95.00%95.00%95.00%95.00%90.00%90.00%90.00%90.00%83.88نسبة الاشغال المعارض

8,222,2798,822,1878,822,1878,822,1879,704,40610,243,54010,243,54010,243,54010,243,54011,267,894الدخل الفعال المعارض

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00نسبة المصاريف المعارض

411,114441,109441,109441,109485,220512,177512,177512,177512,177563,395عارضإجمالي المصاريف التشغيلية الم

7,811,1658,381,0788,381,0788,381,0789,219,1869,731,3639,731,3639,731,3639,731,36310,704,499صافي الدخل المعارض

7,811,1658,381,0788,381,0788,381,0789,219,1869,731,3639,731,3639,731,3639,731,36310,704,499(NOI) صافي الدخل التشغيلي 

133,806,240قيمة العقار المستقبلية

7,811,1658,381,0788,381,0788,381,0789,219,1869,731,3639,731,3639,731,3639,731,363144,510,739صافي التدفق النقدي للعقار

10.900.810.730.660.590.530.480.430.39معامل الخصم

7,811,1657,550,5216,802,2716,128,1726,072,9635,775,0905,202,7844,687,1934,222,69656,492,828القيمة الحالية للنقود

110,745,683القيمة الحالية
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

ـ والمصاريف 695,672حس  تيايات العميل هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  :  المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه وتالتحديد المكات  يجد أن 

. نوات حس  تقدير المقيم تناءا عل  العقارات المشات ة5لكل % 10 نوياا حس  تيايات العميل ويسبة النمو % 5

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة المكات  في العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –( المكات  ) تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

695,672 وجمالي الد ل

10 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

.سنوات5لكل % 10 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

2024202520262027202820292030203120322033السنة

المكاتب

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

695,672695,672695,672695,672765,239765,239765,239765,239765,239841,763أجمالي الدخل المكاتب

%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00نسبة الاشغال المكاتب

695,672695,672695,672695,672765,239765,239765,239765,239765,239841,763الدخل الفعال المكاتب

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00نسبة المصاريف المكاتب

34,78434,78434,78434,78438,26238,26238,26238,26238,26242,088كاتبإجمالي المصاريف التشغيلية الم

660,888660,888660,888660,888726,977726,977726,977726,977726,977799,675صافي الدخل المكاتب

660,888660,888660,888660,888726,977726,977726,977726,977726,977799,675(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

10,662,333قيمة العقار المستقبلية

660,888660,888660,888660,888726,977726,977726,977726,977726,97711,462,008صافي التدفق النقدي للعقار

10.900.810.730.660.590.530.480.430.39معامل الخصم

660,888595,395536,392483,236478,882431,426388,672350,155315,4554,480,783القيمة الحالية للنقود

8,721,283القيمة الحالية
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:طريق التدفقات النقدية المخصومة –الد ل تقدير القيمة  تا لوب

عدد الفتراتمعدل الخصمالعائداجمالي الدخلالبيان
نقدية القيمة السوقية بطريقة التدفقات ال

المخصومة  

110,745,683فترات10%11%9,802,4318المعار  التجارية

8,721,283فترات10%11%695,6727.5المكات 

245,642,336فترات10%11%37,500,0007ال ندق

365,109,302اجمالي القيمة السوقية للعقار

:النتيجة 

لمعار  التجاري ول لـ المكات  وال ندق للا عل  حدة وذلـ لون العائد عل  ال نادق يختلف عن العائد ل, فإيه تم تقييم المعار  التجارية , لكون العقار محل التقييم مجزأ ال  تلتة أجزاء مختل ة الا تخدام 
.  المكات 

:  وتعد ان تم ايجاد القيمة السوقية لكل جزء في المبن  لما هي موضحة في الجدو  ادياه 
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا  ل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وتالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 365,100,000رقماا 

تلتمائة و مسة و تون مليوياا ومائة ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 365,100,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 262,635,426التكل ة و المقاريات
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المرفقات

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

4صورة من عقد معر  رقم 3صورة من عقد معر  2صورة من عقد معر  1صورة من عقد معر  رقم 
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المرفقات

8صورة من عقد معر  7صورة من عقد معر  ب5صورة من عقد معر  أ5صورة من عقد معر  
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المرفقات

16صورة من عقد معر  15صورة من عقد معر  رقم 10صورة من عقد معر  9صورة من معر  رقم 
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المرفقات

20صورة من عقد معر  2ب 18صورة من عقد معر  1ب 18صورة من عقد معر  17صورة من عقد معر  
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المرفقات

صورة من عقد مكات  الجادة23صورة من عقد معر  22صورة من عقد معر  21صورة من عقد معر  



مجمع ذا ويليت التجاري

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 201,340,000رقماا 

مائتان و مليوياا وتلتمائة وأرتعون ألف ريا   عودي لتاتة

DC24012040 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

تجاريمركز :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي السليمانية  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنمرلز تجاريمدينة الريا -حي السليمايية 

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

²م7930100045851442/11/129,600شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي201,340,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائتان و مليوياا وتلتمائة وأرتعون ألف ريا   عودي القيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي السليمايية التاتعة لمدينة الريا 

ـ ويعد من يعتبر حي السليمايية من الأحياء ال ادئة والراقية وأي ا الم مة في العاصمة
  يمتاز الأحياء التاتعة لبلدية العلياـ ف و يعتبر المرلز التجاري لمدينة الريا  حي

.تامتلله للعديد من المطاعم و المقاهي و المرالز التجارية

ليلومتر 8.78يقع حي السليمايية في و ط مدينة الريا ـ وتقدر مساحة الحي تقراتة 
عزيزـ مرتعـ حي  يحد الحي من ج ة الشرق طريق أتي تكر 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 تن مساعد تن جلوي وحي العلياـ ويحده

.ج ة الشما  طريق العروتة وحي الورود

مكت  حس  ر صة البناء 15معر  ميزايين 15يتكون المجمع من : مواص ات العقار 
تقريبا حس  7عمر العقار . لما يتوفر للمجمع مواقف  يارات تالقبو ومواقف  ارجية

.ر صة البناء وهو تحالة جيدة

متر مرتع حس  الصـ و تمساحة 9,600مساحة الار  الواقع عليه العقار هي 
.متر مرتع حس  ر صة البناء21,745.00مسطر البناء  
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م9,600تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م96م39.5شارع عر  شما 

(793010004585حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م96م13شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م100م13.7شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م100م40شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

793010004585
هد1442/11/12

المدينةالحي

الريا السليمايية

رقم القطعةرقم المخطط

س/68949

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1436/5441439/01/13

احداثيات الموقع

24.706455 ,46.707771

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى حي السليمايية صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى مدينة الريا 
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعق

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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4
أرض 
سكني 
تجاري

²م1,278= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 8,500= سعر المتر 

24.685593 ,46.718521

2024/06=  التاريخ

3
أرض 
سكني 
تجاري

²م9,982= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 7,012= سعر المتر 

24.69874 ,46.70470

2023/11=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات تجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

1
أرض 
سكني 
تجاري 

²م961.8= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 8,109.79= سعر المتر 

24.682758, 46.700389

2023/12=  التاريخ

2
أرض 
سكني 
تجاري 

²م600= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 6,500= سعر المتر 

24.681902, 46.710295

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

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معرو ²م/ريا ²1,490م120شارع ال باب–السليمايية معر  تجاري1

معرو ²م/ريا ²630م127شارع ال باب–السليماييةمعر  تجاري2

معرو ²م/ريا ²1,058م156عزيزشارع الامير  لطان تن عبدال–السليماييةمعر  تجاري3

معرو ²م/ريا ²1,150م3,000شارع ال باب–السليماييةمكات  تجاري4

معرو ²م/ريا ²1,100م113شارع ال باب–السليمايية مكات  تجاري5

معرو ²م/ريا ²500م450شارع الامير عبدالعزيز–السليمايية مكات  تجاري6

مسر الايجارات

العائديسبةالقيمةالد لالموقعالعقار

%8.25مليون69.8مليون6.3حي السليماييةمرلز تلزو

%8.00مليون341مليون30.1حي حطينمجمع تولي ارد

معد  العائد

1

2

23

موقع العقار

4

5

6

²م/ريا 1,059= متو ط ايجارات المعار  

²م/ريا 916= متو ط ايجارات المكات  
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات ـ أطلة عل  طريق  •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

81106500(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

81106500(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%12-600%9-9,600.00962(2م)مساحة الارض 

%210%4210عدد الواجهات

%2-%1الضبط النسبي

8190.88796370(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

7280.44(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

7,280(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ة عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار وتناءا 

:-تا لوب التكل ة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر 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)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

10,875,820%20هامش ربح التطوير

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

11,419,611%718الاهلاك

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

9,600.007,28069,888,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

123,723,309القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

.وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار تالسوق. تجديد العقد تالمثل تعد الايت اء من العقدتاحتماليةريا  16,000,000= تم احتساب قيمة الد ل الحالية السنوية 2

.م2025-02-19العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 3

% .8: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 4

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي5

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع •

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة الايجارية للمعار  هي •

:-طريقة المقارية–للمعار تقدير القيمة الايجارية

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

14901058(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

14901058(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%15610%60012010(2م )متوسط مساحة المعارض تقريبا  

%10جيد %5جيد جدا  ممتازأفضلية الموقع

%20%15الضبط النسبي

1713.51269.6(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1491.55(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

1,500(ريال /2م ) بعد التقريب للعقار قيد التقييم صافي متوسط سعر 
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  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

.حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع •

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة الايجارية للمكات  هي •

:-طريقة المقارية–للمكات  تقدير القيمة الايجارية

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

11501100(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

11501100(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%11310%4,49130005(2م )متوسط مساحة للمكاتب 

%5جيد جدا  %5جيد جدا  ممتازأفضلية الموقع

%15%10الضبط النسبي

12651265(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1265.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

1,300(ريال /2م ) صافي متوسط سعر للعقار قيد التقييم بعد التقريب 
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المالية للعقار المراد معد  الر ملة ويسبة الشواغر في المنطقة وتحليل البياياتسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

1,510وعل  ذلـ تم عمل تسوية ليصبج المتر التاجيري للمعار  حس  السوق . ريا  للمتر 1,100ريا  ال  600ريا  للمتر مرتع  و للمكات  ما تين 1,600–1,100من  ل  تحليل أ عار الايجارات لمعار  التجارية ما تين . تثمينه

تاجيره عل  مش ل واحد احتماليةتريا  في السنة حس  العقد المزود من العميل تتجديد  نوي للعقدـ و 16,000,000قيمة الد ل ب وجمالي تقديروتم . ريا  في السنة 1,300ريا  و ويصل المتر التاجيري للمكات  حس  

.  وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار تالسوق. مع تحمل المستاجر لامل المصاريف% 100تاش ا  

:تقدير القيمة تا لوب الد ل 

إجماليالتأجري2سعر منطاق السعري حسب السوق²م/ المساحة التأجيرية عدد الوحداتالبيان

1,6001,50010,050,000-156,7001,100معار  

1,1001,3005,838,300-154,491600مكات  

15,888,300وجمالي الد ل قبل  صم يسبة الإش ا  

.حس  تقدير المقييم(مساحة الخدمات% )5حس  ر صة البناء ـ وتم  صم 2م7052.9المساحة الإجمالية للمعار  ▪
.حس  تقدير المقييم(مساحة الخدمات% )12ـ حس  ر صة البناءـ وتم  صم 2م5085.6المساحة الإجمالية للمكات  ▪
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نطقة وتحليل معد  الر ملة ويسبة الشواغر في المسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

تجديد العقد تمدة مماتلةـ و تاجيره عل  احتماليةوت2025-02-19ريا  في السنة حس  العقد المزود من العميل وينت ي في 16,000,000وجمالي قيمة الد ل ب . البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.  وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار تالسوق. مع تحمل المستاجر لامل المصاريف% 100مش ل واحد تاش ا  

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

16,000,000 وجمالي الد ل

4 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

8% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

0 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

0123الفترة

2024202520262027السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

16,000,00016,000,00016,000,00016,000,000أجمالي الدخل

%100%100%100%100نسبة الاشغال

16,000,00016,000,00016,000,00016,000,000الدخل الفعال

0000إجمالي المصاريف التشغيلية

16,000,00016,000,00016,000,00016,000,000صافي الدخل

200,000,000قيمة العقار المستقبلية

16,000,00016,000,00016,000,000216,000,000صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.73معامل الخصم

16,000,00014,414,41412,985,959157,937,338القيمة الحالية للنقود

201,337,712القيمة الحالية

201,340,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا  ل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وتالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا   عودي201,340,000رقماا 

مائتان و مليوياا وتلتمائة وأرتعون ألف ريا   عودي لتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 201,340,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 123,723,309التكل ة و المقاريات
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المرفقات

صورة للصـالعقد التاجيري



مجمع فلل في يندا ال ندقية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 141,880,000رقماا 

وديمائة وواحد وأرتعون مليوياا وتمايمائة وتمايون ألف ريا   علتاتة

DC24012041 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة  

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

فندق :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي الهدا  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنفندقمدينة الريا -حي ال دا 

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

²م10,000هد3930100045921442/11/12شرلة تمدين الأول  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/ 30/06م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي141,880,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة وواحد وأرتعون مليوياا وتمايمائة وتمايون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن تيايات و صور موقع العقار

02



93

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال دا التاتعة لمدينة الريا 

السكنيةيقع حي ال دا في الج ة ال رتية من مدينة الريا  ويتميز تكويه من المناطق
ل الراقية القريبة من الديوان الملكي ومجلس الشورى ومستش   الملـ فيص
عة التخصصي ومرلز الملـ ف د الثقافي لما أيه يقع في أعل  المناطق المرت 

.تالريا 

من مميزات حي ال دا أيه من أعرق الأحياء وأرقاها في الريا ـ وهو قري  من التسوق
ر من المرالز والترفيه الواقعة تين ترجي ال يصلية والمملكة ـ لما أيه محاط تعدد لبي
 دوئه اللفت الثقافية والرياضية في العاصمة ـ ويتميز حي ال دا تاطللته المرت عة وت

ا أيه 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 المتن س البيئي للعاصم

.والمعور  تجما  طبيعته

فيل  كنية 24العقار عبارة عن ار   كنية مقام علي ا مجمع فلل فندقية تعدد 
متر 10,000ولل فيل عبارة عن دورين وقبوـ تمساحة الار  الواقع عليه ال ندق هي 

عمر . متر مرتع حس  ر صة البناء7,346مرتع حس  الصـ و تمساحة مسطر البناء  
. نوات حس  ر صة البناء8العقار في تاريخ المعاينة 



94

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م10,000 كني

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م97.88م20شارع عر  شما 

(393010004592حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م98.42م40شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م97م20شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م1/6107.35قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100045921442/11/12

المدينةالحي

الريا ال دا

رقم القطعةرقم المخطط

----1/5

تيايات 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 ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى حي ال دا صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى مدينة الريا 

طريق مكة المكرمة

زطريق الامير فيصل تن ف د تن عبدالعزي
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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2
أرض 
سكني

²م938= المساحة 

مسر السوق: المصدر

ريا 6000= سعر المتر 

24.6525737 ,46.6615542

24/05/2024=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقاراتتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

1
أرض 
سكني

²م3,250= المساحة 

22001500:وزارة العد  ص قة : المصدر

ريا 5,000= سعر المتر 

24.65669 ,46.66356

1/2/2024=  التاريخ

3
أرض 
سكني

²م3,905= المساحة 

مسح السوق: المصدر

ريا 5,200= سعر المتر 

24.6574148 ,46.6604061

05/2024=  التاريخ
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ماضي القري  لو يلة ر ملة فإن لل طريقة من ه ه الطرق تعتمد عل  ا تخدام الالمعد  الر ملة هو معد  يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمة ويستعمل في تقدير القيمة الا تردادية للعقار وهناك الثر من طريقة لاشتقاق معد 

ا ما يتم حساب معد  ال ائدة لنسبة تين صافي ويات لتوقع المستقبل ول لـ هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارية الا تثمارات العقارية المختل ة وعل  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 معد  الر ملة تمعدلات الطل  والعر  لن س النوع م–والتكل ة الرأ مالية الأصلية أو تدلا من قيمته السوقية الحالية تحليل معد  الر ملة 

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

درا ة وتحليل السوق

معد  الر ملة

معد  الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينة

%8ريا 610,000مجمع فلل المع رالمع رالريا 1

%8.3ريا 50,000,000مجمع مارفيل السكنيالملـ فيصلالريا 2

%8.5ريا 18,750,000مجمع فلل الرفيعةالرفيعةالريا 3
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي , حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات ـ  اف لية الحي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

2024/ 202405/ 202403/ 06تاريخ 

50005200(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

260-%5-0%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

50004940(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%6-3,095%6-10,0003,250(2م)مساحة الارض 

%202 - 20%202 - 20أفضلأفضلية الموقع

%3جنوب غرب%3شمال غرب3عدد الواجهات

%0الهدا%0الهداالهداالحي

%0سكني%0سكنيسكنيإستخدام الأرض

%1-%1-الضبط النسبي

49504890.6(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

4920.30(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

4,920(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ةالعقارعل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة وتناءا 

:-تا لوب التكل ة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالتوصيف

138.006500897,000القبو

3,070.00600018,420,000الدور الأرضي

3586.00600021,516,000الدور الأول

552.0060003,312,000الملحق العلوي

400.001000400,000الاسوار

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

10,022,625%922.50الاهلاك

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

10,0004,92049,200,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

83,722,375القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2
ـ 13,398,908= 2033ـلسنة 12,741,485= 2032لسنة ,12,522,344= 2028لسنة , 11,907,929= 2027ـ لسنة 11,703,124=  2022اجمالي الد ل لسنة 

.حس  العقد

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

4
للرتع 2037تم تقدير ايجارات  نة . حس  ما تم تزويديا من قبل العميل. . م2037-10-27 نوات تقريبا و ينت ي في 10العقار مؤجر تعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 

.الا ير من السنة مشاته للرتع الثال  من ي س السنة حس  تقدير المقيم

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .8: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

%  1.75 نوياا ويسبة النمو % 0ـ والمصاريف 11,703,124حس  العقد هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.حس  العقد 2033و نة 2028في  نة % 5.16ـ 2032و نة 2027في  نة 

.ايجار الرتع الا ير للسنة مشاته ما هو عليه تالرتع الثال تقديروهو عباره عن الرتع الثال  و تم 2023/7حس  العقد المر ل من قبل العميل العقار ينت ي تتاريخ 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

11,703,124 وجمالي الد ل

14 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

في سنة % 5.16، 2032وسنة 2027في سنة % 1.75
حسب 2033وسنة 2028

يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

2024202520262027202820292032203320362037السنة

%0%0%5.16%1.75%0%5.16%1.75%0%0%0نسبة النمو

11,703,12411,703,12411,703,12411,907,92912,522,34412,522,34412,741,48513,398,90813,398,90813,398,914أجمالي الدخل 

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

11,703,12411,703,12411,703,12411,907,92912,522,34412,522,34412,741,48513,398,90813,398,90813,398,914الدخل الفعال 

0000000000إجمالي المصاريف التشغيلية 

11,703,12411,703,12411,703,12411,907,92912,522,34412,522,34412,741,48513,398,90813,398,90813,398,914صافي الدخل 

178,652,187قيمة العقار المستقبلية

11,703,12411,703,12411,703,12411,907,92912,522,34412,522,34412,741,48513,398,90813,398,908192,051,101صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.660.590.430.390.290.26معامل الخصم

11,703,12410,543,3559,498,5188,706,9758,248,8567,431,4025,528,8685,237,9653,829,95549,455,896القيمة الحالية للنقود

141,881,500القيمة الحالية
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا ف ل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر  ه ه أية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وتالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 141,880,000رقماا 

مائة وواحد وأرتعون مليوياا وتمايمائة وتمايون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 141,881,500-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 83,722,375التكل ة و المقاريات
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المرفقات

ش ادة التصنيفتر يص التش يل
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المرفقات

1لشف الدفعات عقد الايجار
2لشف الدفعات 



مبن  النموذجية شقق فندقية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 54,350,000رقماا 

أرتعة و مسون مليوياا وتلتمائة و مسون ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012042 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة  

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

فندقيةشقق :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي النموذجية  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنشقق فندقيةمدينة الريا -حي النموذجية 

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

²م3,061.75هد6930100045931442/11/12-393010004586شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي54,350,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

أرتعة و مسون مليوياا وتلتمائة و مسون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن تيايات و صور موقع العقار

02



123

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي النموذجية التاتعة لمدينة الريا 

لبلدية يعتبر من أحد الأحياء المعروفة القديمة جداا في مدينة الريا  وال ي يتبع
أي اا يمتاز ويشت ر حي النموذجية تايه ي م العديد من الج ات الحكوميةـ و. الشميسي

عودي تموقع ا تراتيجي في و ط الريا  يجعله تالقرب من المتحف الوطني الس
كثرة والكثير من الج ات الحكوميةـ ل لـ يميزه   ولة الد و  للحي والخروج منه ل

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

ليلومتر 2.76يقع حي النموذجية تحديداا في و ط الريا ـ وتقدر مساحة الحي تقراتة 
مرتعـ ويحده من ج ة الشرق طريق الملـ ف د وحي المرتعـ ومن ج ة الجنوب طريق
الملـ  عود وحي الوشمـ ومن ج ة ال رب شارع الناصرية وحي الناصريةـ ومن ج ة

.الشما  طريق الملـ  عود وحي المؤتمرات

128من العقار عبارة عن قطعتين أر   كنية تجارية مقام علي ا مبن  فندقي مكون
موقف  يارة حس  افادة العميل ـ الار  الواقع تمساحة  109وحدة ـ مزودة ب 

متر مرتع حس  11,467متر مرتع حس  الصـ و تمساحة مسطر البناء  3,061.75
. نوات حس  ر صة البناء3عمر العقار في تاريخ المعاينة . ر صة البناء
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م3,061.75تجاري كني

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م34.3م32شارع عر  شما 

(393010004586حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م29م18.40+ م 20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م58.90جارشرق

طول الحدالحدالجهة

م40.57جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م3,061.75تجاري كني

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م25.2م32شارع عر  شما 

(693010004593حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م27.85م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م60جارشرق

طول الحدالحدالجهة

م58.9جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد393010004586-6930100045931442/11/12

المدينةالحي

الريا النموذجية

رقم القطعةرقم المخطط

-------

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد14341434/07/18/ 15058

احداثيات الموقع

24.660159 ,46.699715

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى حي النموذجية صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى مدينة الريا 

شارع الأمير فيصل تن ترلي
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:تالعقارالمحيطةالخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة 

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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1
أرض 
تجاري

²م871= المساحة 

مسر السوق: المصدر

ريا 5,000= سعر المتر 

24.648289941 ,46.7000760

2024/ 06=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقاراتالمسر تجدون أدياه عينات مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م1,462= المساحة 

مسر السوق: المصدر

ريا 5,200= سعر المتر 

24.6730256 ,46.7080967

2024/ 05=  التاريخ
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ماضي القري  لو يلة ر ملة فإن لل طريقة من ه ه الطرق تعتمد عل  ا تخدام الالمعد  الر ملة هو معد  يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمة ويستعمل في تقدير القيمة الا تردادية للعقار وهناك الثر من طريقة لاشتقاق معد 

ات التش يل الناتجة عن الأصل غالبا ما يتم حساب معد  ال ائدة لنسبة تين صافي ويرادات لتوقع المستقبل ول لـ هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارية الا تثمارات العقارية المختل ة وعل  الرغم من وجود العديد من الا تلف

ن العقارات ول لـ جودة طريقة المسر السوقي و عن طريق صناديق الريت ا رى ـ يتاتر معد  الر ملة تمعدلات الطل  والعر  لن س النوع م–والتكل ة الرأ مالية الأصلية أو تدلا من قيمته السوقية الحالية تحليل معد  الر ملة 

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

درا ة وتحليل السوق

معد  الر ملة

معد  الر ملةالإيراد او الد لالا مالحيالمدينة

%7.5ريا 7,320,000فندق جاردينوالمحمديةالريا 1

%8.5ريا 1,500,000فندق ترج الحياةالعلياالريا 2

%8.5ريا 3,280,000فندق عاتر اليا ميناليا مينالريا 3
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة



136

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات ـ •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

2024–202405–202406–06تاريخ 

50005200(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

50005200(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%3-1462%6-3061.75871(2م)مساحة الارض 

%0شرق غرب%0شمال شرقشمال جنوبالواجهات

%100-30%2-16-2040 - 32عرض الشارع

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%3-%8-الضبط النسبي

46005044(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

4822.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

4,820(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ةالعقارعل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة وتناءا 

:-تا لوب التكل ة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار تطريق التكل ة

الإجمالي عر المتر المرتع 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 العلوي

1461000146,000الأسوار

7,069,300%820.00الاهلاك

28,277,200(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

3,0624,82014,757,635(ريال سعودي)قيمة الارض 

43,034,835القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

.ريا   حس  ما تم تزويديا ته من قبل العميل3,800,000الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  2

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

4
حس  % 15تجديد العقد تزيادة احتماليةتم حس  ما تم تزويديا من قبل العميل 2027-08-25 نوات و ينت ي في 4العقار مؤجر تعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 

.تقدير المقيم

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

من % 15 نوياا ويسبة النمو % 0ـ والمصاريف 3,800,000حس  العقد هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.تجديد العقداحتماليةتالسنة الخامسة 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

3,800,000 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

في السنة الخامسة% 15 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

20242025202620272028السنة

%15%0%0%0%0نسبة النمو

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

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال 

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

00000إجمالي المصاريف التشغيلية 

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

58,266,667قيمة العقار المستقبلية

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

1.000.900.810.730.66معامل الخصم

3,800,0003,423,4233,084,1652,778,52741,260,712القيمة الحالية للنقود

54,346,828القيمة الحالية
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا  ل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وتالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 54,350,000رقماا 

أرتعة و مسون مليوياا وتلتمائة و مسون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 54,346,828-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 43,034,835التكل ة و المقاريات
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المرفقات

صورة الصـ
تر يص تش يل العقد التاجيري



مبن  اليا مين السكني

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 19,530,000رقماا 

تسعة عشر مليوياا و مسمائة وتلتون ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012049 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

التدفقات النقدية طريقة–أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

سكنيةشقق :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي الياسمين  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن الملخص التن ي ي

01



151

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنشقق  كنيةمدينة الريا -حي اليا مين 

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

²م4930100057551443/03/132,309.76شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي19,530,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تسعة عشر مليوياا و مسمائة وتلتون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي اليا مين التاتعة لمدينة الريا 

ا ـ يعد حي اليا مين من الأحياء ال ادئة والراقية الموجودة في شما  مدينة الري
وفر جميع وهو من الأحياء التاتعة لبلدية الشما ـ ويمتاز الحي تالكثافة السكايية وت

الخدمات لالمدارس وأمالن التسوق والجوامع والحدائق والخدمات الصحيةـ لما 
ه ول  أحياء يتمتع تموقع ا تراتيجي ضمن أحياء شما  العاصمة حي  يس ل الوصو  من
.مثل حي الملقا وحي النرجسـ وأي اا قرته من المطار وتعض الخدمات الم مة

ليلومتر 12.78وتقدر مساحته تد 5يقع حي اليا مين في شما  مدينة الريا  تمخرج 
ج ة مرتعـ يحد الحي من ج ة الشرق طريق أتي تكر الصديق وحي النرجسـ ويحده من

ريق الجنوب طريق الثمامة وطريق أيس اتن مالـ وحي الرتيعـ ويحده من ج ة ال رب ط
ان الملـ ف د وحي الملقا وحي الصحافةـ ويحده من ج ة الشما  طريق الملـ  لم

.وحي العار 

شقة  كنية 41العقار عبارة عن ار   كنية تجارية مقام علي ا مبن  مكون من 
متر مرتع حس  2,309.76حس  ر صة البناءـ تمساحة الار  الواقع عليه العقار هي 

عمر العقار في . متر مرتع حس  ر صة البناء5,422.98الصـ و تمساحة مسطر البناء  
. نوات حس  ر صة البناء11تاريخ المعاينة 
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م2,309.76تجاري كني

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م69.99م10ممر مشاة شما 

(493010005755حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م1569.99قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م33م36شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م33م18شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الأول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4930100057551443/03/13

المدينةالحي

الريا اليا مين

رقم القطعةرقم المخطط

322916

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1431/127391434/07/24

احداثيات الموقع

24.828792 ,46.650337

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى الحي اليا مين صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى المدينة الريا 



157

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

:ارالخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعق

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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1
أرض 
تجاري

²م1,500= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 6,800= سعر المتر 

24.828032.46.642736

2024/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

عل  الحي اليا مينللعقارات تجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م3,000= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 7,500= سعر المتر 

24.836076.46.644359

2024/6=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميدايي لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدياه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةيمتو ط الايجار السنوالمساحةالموقعالعقارم

معرو الف ²65م182شارع الخيالة–حي اليا مين شقة  كنية1

معرو الف²75م141شارع الخيالة–حي اليا مين شقة  كنية2

معرو الف²70م129شارع الخيالة–حي اليا مين شقة  كنية3

معرو الف²50م150شارع القاد ية–حي اليا مين شقة  كنية4

معرو الف²69م155القاد يةشارع –حي اليا مين شقة  كنية5

معرو الف²70م161شارع القنا–الصحافة حيشقة  كنية6

الف ريا   عودي66.5متو ط الايجارات

مسر الايجارات

العائديسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعا م العقار

%7.2مليون13الف946حي العار عمارة  كنية

%7.5مليون16مليون1.2حي اليا مينعمارة  كنية

معد  العائد

1
2

3

موقع العقار

4

6

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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة



165

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات ـ •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

67007500(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

67007500(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%3,0003%3-2,309.761,500(2م)مساحة الارض 

%25%325عدد الواجهات

%8%3الضبط النسبي

69018100(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

7500.50(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

7,500(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ة عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار وتناءا 

:-تا لوب التكل ة تقدير القيمة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

1,382.001,5002,073,000الدور الأرضي

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)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,607,297%20هامش ربح التطوير

9,643,781(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

2,652,040%1128الاهلاك

6,991,741(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

2,309.767,50017,323,200(ريال سعودي)قيمة الارض 

24,314,941القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

.حس  السوقمنطقيت اريا  حس  العقد و تمت مراجعة 1,300,000الد ل الاجمالي و هو 2

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

.حس  تقدير المقيم% 15تجديد العقد تزيادة احتماليةت. م2027-09-04العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 4

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .7: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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نطقة وتحليل معد  الر ملة ويسبة الشواغر في المسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

1,300,000الايجار ال علي تالكامل حس  العقد هو . ريا  للسنة60,000ريا  ال  30,000من  ل  تحليل أ عار الايجارات شقق السكنية في حي اليا مين ما تين . البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

مع تحمل المستاجر % 100تجديد العقدـ و تاجيره عل  مش ل واحد تاش ا  احتماليةوت2027-09-04وينت ي في . ريا  لكل شقة تالعقارـ و تمت مراجعة منطقيت ا حس  السوق31,707ريا  تمعد  

.  وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار تالسوق. لامل المصاريف حس  العقد

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

1,300,000 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

15% يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

01234الفترة

20242025202620272028السنة

%15.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

1,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,495,000أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

1,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,495,000الدخل الفعال

00000إجمالي المصاريف التشغيلية

1,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,495,000صافي الدخل

21,357,143قيمة العقار المستقبلية

1,300,0001,300,0001,300,0001,300,00022,852,143صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.66معامل الخصم

1,300,0001,171,1711,055,109950,54915,053,414القيمة الحالية للنقود

19,530,243القيمة الحالية

19,530,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا  ل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وتالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا   عودي19,530,000رقماا 

تسعة عشر مليوياا و مسمائة وتلتون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 19,530,000-طريقة التدفقات النقدية المخصومة –ا لوب الد ل 

%0ريا 24,314,941التكل ة و المقاريات
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المرفقات

العقد التاجيري



25&24قطعة رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 36,150,000رقماا 

 تة وتلتون مليوياا ومائة و مسون ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012043 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

معرض تجاري :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنمعار  تجاريةمدينة الريا -حي ال يصلية 

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

²م6,000هد6930100057511443/03/13شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 31م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي36,150,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 تة وتلتون مليوياا ومائة و مسون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال يصلية الواقع في مدينة الريا  

ي تس ولة يقع حي ال يصلية ما تين الدائري الشرقي و الدائري الجنوتي ـ و يمتاز الح
الد و  و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي ال اروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي اتن أتي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال رتية وي صل
هم الصناعية القديمة تالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية تالريا  ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لايت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصو  اليه

العقار عبارة عن أر  مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ تمساحة وجمالية للر  
متر مرتع 5,168متر مرتع حس  الصـ ـ تمساحة 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 الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد6930100057511443/03/13

المدينةالحي

الريا  ال يصلية

رقم القطعةرقم المخطط

325124-25

تيايات 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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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م6,000تجارية

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م 60م10ممر مشاة عر  شما 

(693010005751حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 2660قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م100م100طريق الدائري الشرقي عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م100م25شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى الحي ال يصلية صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى المدينة الريا 
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات مستودعية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م4,250= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 5,000= سعر المتر 

24.647399 ,46.794002

2024/06=  التاريخ 

1
أرض 
تجاري

²م2,500= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 4,000= سعر المتر 

24.638872 ,46.800046

2024/06=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي ال يصلية  تن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م600= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 4,000= سعر المتر 

24.641114 ,46.794938

2024/06=  التاريخ
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م

4

3

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

درا ة وتحليل السوق

موقع العقار

مسر الايجارات

1

2

5

العائديسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الريا -حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الريا -حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الريا -حي المشاعلمستودع

معد  العائد

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

معرو ²م/ريا ²254م30النورورش و مستوع1

معرو ²م/ريا ²285م700النورورش و مستوع2

معرو ²م/ريا ²250م1,200ال يصليةورش و مستوع3

معرو ²م/ريا ²170م2,062ال يصليةورش و مستوع4

معرو ²م/ريا ²305م1,310ال يصليةورش و مستوع5

²م/ريا 252متو ط الايجارات
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ موقع العقارـ•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

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 

%3-4,250%6-6,000.002,500(2م)مساحة الارض 

%110%325عدد الواجهات

%0أفضل%15متوسطأفضلأفضلية موقع

%7%14الضبط النسبي

45605350(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

4955.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

5,000(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ة عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار وتناءا 

:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

3,6009603,456,000الدور الأرضي

1,5689601,505,280ميزانين

12080096,000الاسوار

5,057,280(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,011,456%20هامش ربح التطوير

6,068,736(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,517,184%1025الاهلاك

4,551,552(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

6,000.005,00030,000,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

34,551,552القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2
2027في تداية السنة % 10العقد تزيادة تجديد وتم اعتبار احتمالية ريا   حس  ما تم تزويديا ته من قبل العميل  و 2,600,000الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  
.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار تالسوق

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

4
.24م لصالة 2024-12-21ـ و 25م لصالة 2026-11-14العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 

& 24تجديد العقد لكل من القطعةوتم اعتبار احتمالية نتين حس  ما تم تزويديا من قبل العميل و 25 ت ش ور و قطعة رقم 24المدة المتبقية لعقد القطعة رقم 
25  .

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7 النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

في تداية السنة % 10 نوياا ويسبة النمو % 0ـ والمصاريف 2,600,000هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.الثالثة حس  العقد

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

2,600,000 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2027سنة في% 10 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

01234الفترة

20242025202620272028السنة

%0.0%10.0%0.0%0.0%0.0نسبة النمو

2,600,0002,600,0002,600,0002,860,0002,860,000أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

2,600,0002,600,0002,600,0002,860,0002,860,000الدخل الفعال

00000إجمالي المصاريف التشغيلية

2,600,0002,600,0002,600,0002,860,0002,860,000صافي الدخل

38,133,333قيمة العقار المستقبلية

2,600,0002,600,0002,600,0002,860,00040,993,333صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.66معامل الخصم

2,600,0002,342,3422,110,2182,091,20727,003,578القيمة الحالية للنقود

36,147,346القيمة الحالية

36,150,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا يم العقار وتالتالي  يتم ترجير  ه أف ل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا   عودي36,150,000رقماا 

 تة وتلتون مليوياا ومائة و مسون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 36,150,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 34,551,552التكل ة و المقاريات
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المرفقات

24العقد التاجيري 25العقد التاجيري 



6تلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 29,950,000رقماا 

تسعة وعشرون مليوياا وتسعمائة و مسون ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012044 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنصناعي  و ورشمدينة الريا -حي ال يصلية 

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

²م14,713.87هد3930100057631443/03/13شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي29,950,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تسعة وعشرون مليوياا وتسعمائة و مسون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال يصلية الواقع في مدينة الريا  

ي تس ولة يقع حي ال يصلية ما تين الدائري الشرقي و الدائري الجنوتي ـ و يمتاز الح
الد و  و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي ال اروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي اتن أتي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال رتية وي صل
هم الصناعية القديمة تالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية تالريا  ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لايت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصو  اليه

العقار عبارة عن أر  مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ تمساحة وجمالية للر  
12,045متر مرتع حس  الصـ ـ تمساحة وجمالية لمسطحات البناء 14,713.87

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء10عمر العقار . متر مرتع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100057631443/03/13

المدينةالحي

الريا  ال يصلية

رقم القطعةرقم المخطط

577ال  556من 3251

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد 1432/101371435/06/01

احداثيات الموقع

24.635917 ,46.798861
صورة لر صة البناءصورة للصـ
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م14,713.87صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م 89.34م20شارع عر  شما 

(393010005763حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 57.61م25شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م203.11م25شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م214.14م25شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى الحي ال يصلية صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى المدينة الريا 
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات مستودعية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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2
أرض 
تجاري

²م840= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 1,785= سعر المتر 

24.628786 ,46.780565

2024/06=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م750= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 2,600= سعر المتر 

24.631406 ,46.793087

2024/02=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي ال يصلية  تن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 1,750= سعر المتر 

24.63625 ,46.79264

2023/12=  التاريخ
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م

4

3

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

درا ة وتحليل السوق

موقع العقار

مسر الايجارات

1

2

5

العائديسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الريا -حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الريا -حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الريا -حي المشاعلمستودع

معد  العائد

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

معرو ²م/ريا ²254م30النورورش و مستوع1

معرو ²م/ريا ²285م700النورورش و مستوع2

معرو ²م/ريا ²250م1,200ال يصليةورش و مستوع3

معرو ²م/ريا ²170م2,062ال يصليةورش و مستوع4

معرو ²م/ريا ²305م1,310ال يصليةورش و مستوع5

²م/ريا 252متو ط الايجارات
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج اتـ•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%12-840%12-14,713.87750(2م)مساحة الارض 

%3متوسط%3متوسطأفضلأفضلية موقع

%9-%9-الضبط النسبي

23661624.35(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1995.18(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,000(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ةالعقارعل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة وتناءا 

:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

12,0457208,672,400مساحة البناء

8,672,400(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,734,480%20هامش ربح التطوير

10,406,880(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

2,601,720%1025الاهلاك

7,805,160(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

14,714.002,00029,428,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

37,233,160القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2

.  تعد الايت اء من مدة العقد% 20في العقد  يادة الزتقديرريا   حس  ما تم تزويديا ته من قبل العميل  و تم 2,100,000الد ل الاجمالي الحالي للعقار المراد تقييمه هو  
.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار تالسوق
2029ريا  ـ 2,205,000= 2025ريا  ـ 2,100,000= 2024: لما هو في التالي2029في  نة % 4.9و 2025في  نة % 5العقد ينص عل  زيادة في الد ل تنسبة 

.ريا 2,315,000= 

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

4
.حس  ما تم تزويديا من قبل العميل. أعوام7العقار مؤجر تعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 

.6م لصالة 2031-12-21العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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ت المنا بة عل  أ عار وحي  أيه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعار  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع •

:الايجارية ورش و المستودعات هي وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%15-1200%15-14,713.872062(2م )متوسط مساحة المعارض تقريبا  

%5جيد%0جيد جدا  جيد جدا  أفضلية الموقع

%10-%15-الضبط النسبي

144.5225(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

184.75(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

180(ريال /2م ) صافي متوسط سعر للعقار قيد التقييم بعد التقريب 
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

 نوياا ويسبة النمو العقد ينص عل  زيادة % 0ـ والمصاريف 2,100,000هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

زيادة تقديرو تم . ريا 2,315,000= 2029ريا  ـ 2,205,000= 2025ريا  ـ 2,100,000= 2024: لما هو في التالي 2029في  نة % 4.9و 2025غي  نة % 5في الد ل تنسبة 

.تعد الايت اء من مدة العقد% 20في العقد  

:فرضيات التدفقات النقدية-:  وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

2,100,000 وجمالي الد ل

8 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2029 =4.8 % ,2032 =20%  , 2025 =5% يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

012345678الفترة

202420252026202720282029203020312032السنة

%20.00%0.00%0.00%4.99%0.00%0.00%0.00%5.00%0.00نسبة النمو

2,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,778,000أجمالي الدخل

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

2,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,778,000الدخل الفعال

000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

2,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,778,000صافي الدخل

37,040,000قيمة العقار المستقبلية

2,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,00039,818,000صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.660.590.530.480.43معامل الخصم

2,100,0001,986,4861,789,6271,612,2771,452,5021,373,8401,237,6941,115,03917,278,085القيمة الحالية للنقود

29,945,551القيمة الحالية

29,950,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

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



235

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

ا للد ل فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا يم العقار وتالتالي  يتم ترجير  ه أف ل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا   عودي29,950,000رقماا 

تسعة وعشرون مليوياا وتسعمائة و مسون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 29,950,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 37,233,160التكل ة و المقاريات
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المرفقات

6العقد التاجيري 



7تلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 12,870,000رقماا 

وتناعشر مليوياا وتمايمائة و بعون ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012047 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليوقالتقييم الدوري للصندصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق الما صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنصناعي  و ورشمدينة الريا -حي ال يصلية 

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

²م4,865.50هد3930100045911442/11/12شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي12,870,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

وتناعشر مليوياا وتمايمائة و بعون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال يصلية الواقع في مدينة الريا  

ي تس ولة يقع حي ال يصلية ما تين الدائري الشرقي و الدائري الجنوتي ـ و يمتاز الح
الد و  و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي ال اروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي اتن أتي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال رتية وي صل
هم الصناعية القديمة تالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية تالريا  ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لايت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصو  اليه

العقار عبارة عن أر  مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ تمساحة وجمالية للر  
متر 3,663.78متر مرتع حس  الصـ ـ تمساحة وجمالية لمسطحات البناء 4,865.50

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء10عمر العقار . مرتع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100045911442/11/12

المدينةالحي

الريا  ال يصلية

رقم القطعةرقم المخطط

555ال  546من 3251

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد 1432/101441435/06/01

احداثيات الموقع

24.636972 ,46.798167
صورة لر صة البناءصورة للصـ
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م4,865.50صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م 101.75م20شارع عر  شما 

(393010004591حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 92.87م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م50.8م25شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى الحي ال يصلية صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى المدينة الريا 
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات مستودعية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م840= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 1,785= سعر المتر 

24.628786 ,46.780565

2024/06=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م750= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 2,600= سعر المتر 

24.631406 ,46.793087

2024/02=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي ال يصلية  تن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 1,750= سعر المتر 

24.63625 ,46.79264

2023/12=  التاريخ
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م

4

3

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

درا ة وتحليل السوق

موقع العقار

مسر الايجارات

1

2

5

العائديسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الريا -حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الريا -حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الريا -حي المشاعلمستودع

معد  العائد

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

معرو ²م/ريا ²254م30النورورش و مستوع1

معرو ²م/ريا ²285م700النورورش و مستوع2

معرو ²م/ريا ²250م1,200ال يصليةورش و مستوع3

معرو ²م/ريا ²170م2,062ال يصليةورش و مستوع4

معرو ²م/ريا ²305م1,310ال يصليةورش و مستوع5

²م/ريا 252متو ط الايجارات
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ موقع العقارـ•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%6-840%9-4,865.50750(2م)مساحة الارض 

%3متوسط%3متوسطأفضلأفضلية موقع

%3-%6-الضبط النسبي

24441731.45(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2087.73(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,090(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ة عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار وتناءا 

:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

3,6647202,638,080مساحة البناء

2,638,080(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

527,616%20هامش ربح التطوير

3,165,696(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

791,424%1025الاهلاك

2,374,272(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

4,865.502,09010,168,895(ريال سعودي)قيمة الارض 

12,543,167القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

.ريا   حس  ما تم تزويديا ته من قبل العميل وقد تم مراجعة منطقية الأ عار تالسوق962,876.0الد ل الاجمالي الحالي للعقار المراد تقييمه هو  2

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

4
.حس  ما تم تزويديا من قبل العميل. ب/ 7أ و ارتعة أعوام لبلوك /7أعوام لبلوك 8العقار مؤجر تعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 

ب تعد /7عقد تلوك تجديد وتم اعتبار احتمالية . م2027/08/31ب في  نة /7و ينت ي عقد صالة . أ /7م لصالة 2031/01/31العقد المزود من قبل العميل ينت ي في
%.20الايت اء تزيادة العقد  

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7
النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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ت المنا بة عل  أ عار وحي  أيه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعار  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع •

:الايجارية ورش و المستودعات هي وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%3-1200%3-4,865.502062(2م )متوسط مساحة المعارض تقريبا  

%10جيد%0جيد جدا  جيد جدا  أفضلية الموقع

%7%3-الضبط النسبي

164.9267.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

216.20(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

220(ريال /2م ) صافي متوسط سعر للعقار قيد التقييم بعد التقريب 
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:ت اصيل العقد 

:أ /7تلـ عقد

.  ـ عقد مت ير القيمة تحي  يوجد يمو في العقد لل تلث  نوات2031/01/31ال  2022/02/01 نوات تبدا من تاريخ 10أ تعقد واحد لمدة /7رقم ورشة

.2031ريا  حت  تداية 600,000= 2027ريا   ـ 550,000= 2024ريا  ـ 500,000= 2022

: ب/7عقد تلـ 

من العقد الساتق تعد الايت اء% 20العقد تزيادة تجديد وتم اعتبار احتماليةريا   نوياُ  412,876ـ تعقد تاتت تمقدار 2027/08/31ال 2022/09/01 نوات من 5ب تعقد واحد مدة  /7ورشة رقم 

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

نسبة النمو الاجماليالدخل الاجمالي السنوي ب/7نسبة النمو أ/7دخل  حسب العقد ب/7نسبة النمو  ب/7دخل  حسب العقد التاريخ

2024412,8760%550,000.00.0%962,8760.0%

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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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

:  نوياا ويسبة النمو لما هو في التالي % 0ـ والمصاريف  962,876.0هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

%8.2= 2028ـ % 5.2= 2027ـ 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

962,876 وجمالي الد ل

8 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2027 =5.2 % ،2028 =8.2% يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

01234567الفترة

20242025202620272028202920302031السنة

%0.0%0.0%0.0%8.2%5.2%0.0%0.0%0.0نسبة النمو

962,876962,876962,8761,012,8761,095,4511,095,4511,095,4511,095,451أجمالي الدخل

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

962,876962,876962,8761,012,8761,095,4511,095,4511,095,4511,095,451الدخل الفعال

00000000إجمالي المصاريف التشغيلية

962,876962,876962,8761,012,8761,095,4511,095,4511,095,4511,095,451صافي الدخل

14,606,016قيمة العقار المستقبلية

962,876962,876962,8761,012,8761,095,4511,095,4511,095,45115,701,467صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.660.590.530.48معامل الخصم

962,876867,456781,492740,606721,608650,097585,6737,562,744القيمة الحالية للنقود

12,872,551القيمة الحالية

12,870,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا يم العقار وتالتالي  يتم ترجير  ه أف ل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 12,870,000رقماا 

وتناعشر مليوياا وتمايمائة و بعون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 12,870,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 12,543,167التكل ة و المقاريات



267

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

المرفقات

أ/7العقد التاجيري ب/7العقد التاجيري 



9تلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 11,940,000رقماا 

أحد عشر مليوياا وتسعمائة وأرتعون ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012048 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنصناعي  و ورشمدينة الريا -حي ال يصلية 

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

²م6,098.38هد3930100057561443/03/13شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي11,940,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

أحد عشر مليوياا وتسعمائة وأرتعون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال يصلية الواقع في مدينة الريا  

ي تس ولة يقع حي ال يصلية ما تين الدائري الشرقي و الدائري الجنوتي ـ و يمتاز الح
الد و  و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي ال اروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي اتن أتي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال رتية وي صل
هم الصناعية القديمة تالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية تالريا  ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لايت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصو  اليه

العقار عبارة عن أر  مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ تمساحة وجمالية للر  
4,711متر مرتع حس  الصـ ـ تمساحة وجمالية لمسطحات البناء 6,098.38

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء10عمر العقار . متر مرتع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100057561443/03/13

المدينةالحي

الريا  ال يصلية

رقم القطعةرقم المخطط

545ال  534من 3251

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد 1432/101241435/06/01

احداثيات الموقع

24.638000 ,46.797417

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م6,098.38صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م 126.61م20شارع عر  شما 

(393010005756حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 117.72م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م50.8م25شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى الحي ال يصلية صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى المدينة الريا 
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعق

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات مستودعية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م840= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 1,785= سعر المتر 

24.628786 ,46.780565

2024/06=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م750= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 2,600= سعر المتر 

24.631406 ,46.793087

2024/02=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي ال يصلية  تن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 1,750= سعر المتر 

24.63625 ,46.79264

2023/12=  التاريخ
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م

4

3

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

درا ة وتحليل السوق

موقع العقار

مسر الايجارات

1

2

5

العائديسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الريا -حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الريا -حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الريا -حي المشاعلمستودع

معد  العائد

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

معرو ²م/ريا ²254م30النورورش و مستوع1

معرو ²م/ريا ²285م700النورورش و مستوع2

معرو ²م/ريا ²250م1,200ال يصليةورش و مستوع3

معرو ²م/ريا ²170م2,062ال يصليةورش و مستوع4

معرو ²م/ريا ²305م1,310ال يصليةورش و مستوع5

²م/ريا 252متو ط الايجارات
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ موقع العقارـ•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%9-840%9-6,098.38750(2م)مساحة الارض 

%3متوسط%3متوسطأفضلأفضلية موقع

%6-%6-الضبط النسبي

24441677.9(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2060.95(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,060(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ةالعقارعل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة وتناءا 

:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

4,7117203,391,920مساحة البناء

3,391,920(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

678,384%20هامش ربح التطوير

4,070,304(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,017,576%1025الاهلاك

3,052,728(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

6,098.382,06012,562,663(ريال سعودي)قيمة الارض 

15,615,391القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار تالسوق. ريا   حس  ما تم تزويديا ته من قبل العميل763,600الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  2

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

.تمدة مماتلة% 20العقد تزيادة تجديد وتم اعتبار احتمالية . حس  ما تم تزويديا من قبل العميل. م 2024-12-21العقار مؤجر تعقد واحد و ينت ي في 4

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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ت المنا بة عل  أ عار وحي  أيه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعار  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع •

:الايجارية للورش و المستودعات هي وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-1200%5-6,098.382062(2م )متوسط مساحة المعارض تقريبا  

%5جيد%0جيد جدا  جيد جدا  أفضلية الموقع

%5-%5-الضبط النسبي

161.5237.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

199.50(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

200(ريال /2م ) صافي متوسط سعر للعقار قيد التقييم بعد التقريب 
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

في تداية السنة % 20 نوياا ويسبة النمو % 0ـ والمصاريف 763,600هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.تجديد العقد تمدة مماتلةاحتماليةت2025

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

763,600 وجمالي الد ل

4 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2025=20% يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

0123الفترة

2024202520262027السنة

%0.00%0.00%20.00%0.00نسبة النمو

763,600916,320916,320916,320أجمالي الدخل

%100%100%100%100نسبة الاشغال

763,600916,320916,320916,320الدخل الفعال

0000إجمالي المصاريف التشغيلية

763,600916,320916,320916,320صافي الدخل

12,217,600قيمة العقار المستقبلية

763,600916,320916,32013,133,920صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.73معامل الخصم

763,600825,514743,7069,603,409القيمة الحالية للنقود

11,936,228القيمة الحالية

11,940,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا يم العقار وتالتالي  يتم ترجير  ه أف ل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 11,940,000رقماا 

أحد عشر مليوياا وتسعمائة وأرتعون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 11,940,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 15,615,391التكل ة و المقاريات
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المرفقات

9العقد التاجيري 



10تلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 17,750,000رقماا 

 بعة عشر مليوياا و بعمائة و مسون ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012046 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنصناعي  و ورشمدينة الريا -حي ال يصلية 

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

²م6,729.88هد7930100045901442/11/12شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي17,750,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 بعة عشر مليوياا و بعمائة و مسون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال يصلية الواقع في مدينة الريا  

ي تس ولة يقع حي ال يصلية ما تين الدائري الشرقي و الدائري الجنوتي ـ و يمتاز الح
الد و  و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي ال اروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي اتن أتي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال رتية وي صل
هم الصناعية القديمة تالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية تالريا  ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لايت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصو  اليه

العقار عبارة عن أر  مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ تمساحة وجمالية للر  
5,233متر مرتع حس  الصـ ـ تمساحة وجمالية لمسطحات البناء 6,729.88

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء10عمر العقار . متر مرتع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد7930100045901442/11/12

المدينةالحي

الريا  ال يصلية

رقم القطعةرقم المخطط

533ال  522من 3251

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد 1432/101311435/06/01

احداثيات الموقع

24.638667 ,46.797389

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م6,729.88صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م 139.04م20شارع عر  شما 

(793010004590حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 130.15م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م50.8م25شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى الحي ال يصلية صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى المدينة الريا 
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات مستودعية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م840= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 1,785= سعر المتر 

24.628786 ,46.780565

2024/06=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م750= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 2,600= سعر المتر 

24.631406 ,46.793087

2024/02=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي ال يصلية  تن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 1,750= سعر المتر 

24.63625 ,46.79264

2023/12=  التاريخ
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4

3

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

درا ة وتحليل السوق

العائديسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الريا -حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الريا -حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الريا -حي المشاعلمستودع

معد  العائد

موقع العقار

مسر الايجارات

1

2

5

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

معرو ²م/ريا ²254م30النورورش و مستوع1

معرو ²م/ريا ²285م700النورورش و مستوع2

معرو ²م/ريا ²250م1,200ال يصليةورش و مستوع3

معرو ²م/ريا ²170م2,062ال يصليةورش و مستوع4

معرو ²م/ريا ²305م1,310ال يصليةورش و مستوع5

²م/ريا 252متو ط الايجارات
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج اتـ•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%9-840%9-6,729.88750(2م)مساحة الارض 

%3متوسط%3متوسطأفضلأفضلية موقع

%6-%6-الضبط النسبي

24441677.9(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2060.95(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,060(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ةالعقارعل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة وتناءا 

:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

5,2337203,767,760مساحة البناء

3,767,760(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

753,552%20هامش ربح التطوير

4,521,312(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,130,328%1025الاهلاك

3,390,984(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

6,729.882,06013,863,553(ريال سعودي)قيمة الارض 

17,254,537القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار تالسوق. ريا   حس  ما تم تزويديا ته من قبل 1,200,000الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  2

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

.  2025في تداية السنة % 10ويوجد يمو في العقد تمقدار . حس  ما تم تزويديا من قبل العميل.  نوات3العقار مؤجر تعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 4

.10م لصالة 2027-10-25العقد المزود من قبل العميل ينت ي في . تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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ت المنا بة عل  أ عار وحي  أيه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعار  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع •

:الايجارية للورش و المستودعات هي وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-1200%5-6,729.882062(2م )متوسط مساحة المعارض تقريبا  

%5جيد%0جيد جدا  جيد جدا  أفضلية الموقع

%5-%5-الضبط النسبي

161.5237.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

199.50(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

200(ريال /2م ) صافي متوسط سعر للعقار قيد التقييم بعد التقريب 
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

في تداية السنة % 10 نوياا ويسبة النمو % 0ـ والمصاريف 1,200,000هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.الخامسة

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة تا لوب الد ل 

1,200,000 وجمالي الد ل

3 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2025=10% يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

012الفترة

202420252026السنة

%0.00%10.00%0.00نسبة النمو

1,200,0001,320,0001,320,000أجمالي الدخل

%100%100%100نسبة الاشغال

1,200,0001,320,0001,320,000الدخل الفعال

000إجمالي المصاريف التشغيلية

1,200,0001,320,0001,320,000صافي الدخل

17,600,000قيمة العقار المستقبلية

1,200,0001,320,00018,920,000صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.81معامل الخصم

1,200,0001,189,18915,355,896القيمة الحالية للنقود

17,745,086القيمة الحالية

17,750,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا يم العقار وتالتالي  يتم ترجير  ه أف ل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 17,750,000رقماا 

 بعة عشر مليوياا و بعمائة و مسون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 17,750,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 17,254,537التكل ة و المقاريات
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المرفقات

10العقد التاجيري 



11تلـ رقم ( مجمع التقنية التجاري)

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 23,330,000رقماا 

يتلتة وعشرون مليوياا وتلتمائة وتلتون ألف ريا   عودلتاتة

DC24012045 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 18/07 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

صناعي  و ورش :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي الفيصلية   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

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

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنصناعي  و ورشمدينة الريا -حي ال يصلية 

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

²م7,341.13هد7930100045871442/11/12شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي23,330,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تلتة وعشرون مليوياا وتلتمائة وتلتون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال يصلية الواقع في مدينة الريا  

ي تس ولة يقع حي ال يصلية ما تين الدائري الشرقي و الدائري الجنوتي ـ و يمتاز الح
الد و  و الخروج للطرق الرئيسية 

ورة حي  يجاور الحي من المنطقة الشمالية حي ال اروق ويحده طريق المدينة المن
ه عن حي ول لـ طريق علي اتن أتي طال  ال ي يحد الحي من الناحية ال رتية وي صل
هم الصناعية القديمة تالإضافة الي الطريق الدائري الشرقي ال ي يعد واحد من ا

ق المميزة الطرق الرئيسية تالريا  ويقع في الناحية الشرقية للحيـ ولل تلـ الطر
.لايت من اهم أ باب تميز موقع الحي و  ولة الوصو  اليه

العقار عبارة عن أر  مقام علي ا صالات تجارية و ورش ـ تمساحة وجمالية للر  
5,733متر مرتع حس  الصـ ـ تمساحة وجمالية لمسطحات البناء 7,341.13

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء10عمر العقار . متر مرتع حس  ر صة البناء
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد7930100045871442/11/12

المدينةالحي

الريا  ال يصلية

رقم القطعةرقم المخطط

521ال  508من 3251

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد 1432/101491435/06/01

احداثيات الموقع

24.639176 ,46.796611
صورة لر صة البناءصورة للصـ
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م7,341.13صناعي  و ورش

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م 151.47م20شارع عر  شما 

(793010004587حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 141.58م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م50.8م25شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى الحي ال يصلية صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى المدينة الريا 
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات مستودعية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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2
أرض 
تجاري

²م840= المساحة 

مسح ميداني: المصدر

ريا 1,785= سعر المتر 

24.628786 ,46.780565

2024/06=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م750= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 2,600= سعر المتر 

24.631406 ,46.793087

2024/02=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي ال يصلية  تن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,350= المساحة 

وزارة العد : المصدر

ريا 1,750= سعر المتر 

24.63625 ,46.79264

2023/12=  التاريخ
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م

4

3

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

درا ة وتحليل السوق

العائديسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون142مليون11.2الريا -حي السليمستودع

%8.5مليون173مليون18.2الريا -حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.4الريا -حي المشاعلمستودع

معد  العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقار

معرو ²م/ريا ²254م30النورورش و مستوع1

معرو ²م/ريا ²285م700النورورش و مستوع2

معرو ²م/ريا ²250م1,200ال يصليةورش و مستوع3

معرو ²م/ريا ²170م2,062ال يصليةورش و مستوع4

معرو ²م/ريا ²305م1,310ال يصليةورش و مستوع5

²م/ريا 252متو ط الايجارات

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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج اتـ•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

26001785(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%9-840%9-7,341.13750(2م)مساحة الارض 

%3متوسط%3متوسطأفضلأفضلية موقع

%6-%6-الضبط النسبي

24441677.9(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2060.95(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,060(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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: هي تا لوب التكل ة عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار وتناءا 

:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

5,7337204,127,760مساحة البناء

4,127,760(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

825,552%20هامش ربح التطوير

4,953,312(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,238,328%1025الاهلاك

3,714,984(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

7,341.132,06015,122,728(ريال سعودي)قيمة الارض 

18,837,712القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2
وقد . في تداية السنة الخامسة% 20العقد  زيادة وتم اعتبار احتمالية ريا   حس  ما تم تزويديا ته من قبل العميل  1,579,050الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  

.تم مراجعة منطقية الأ عار تالسوق

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

4
.  حس  ما تم تزويديا من قبل العميل.  نوات4العقار مؤجر تعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 

.11م لصالة 2027-12-31العقد المزود من قبل العميل ينت ي في 

.  تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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ت المنا بة عل  أ عار وحي  أيه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياييملإيجاد القيمة الايجارية للمعار  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التق

العقارات المقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ 

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع •

:الايجارية للورش و المستودعات هي وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة الايجارية للورش و المستودعات 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

170250(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-1200%5-5,2332062(2م )متوسط مساحة المعارض تقريبا  

%5جيد%0جيد جدا  جيد جدا  أفضلية الموقع

%5-%5-الضبط النسبي

161.5237.5(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

199.50(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

200(ريال /2م ) صافي متوسط سعر للعقار قيد التقييم بعد التقريب 
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

في تداية السنة % 20 نوياا ويسبة النمو % 0ـ والمصاريف 1,579,050هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.الخامسة

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

1,579,050 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2028=20% يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

01234الفترة

20242025202620272028السنة

%20.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

1,579,0501,579,0501,579,0501,579,0501,894,860أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

1,579,0501,579,0501,579,0501,579,0501,894,860الدخل الفعال

00000إجمالي المصاريف التشغيلية

1,579,0501,579,0501,579,0501,579,0501,894,860صافي الدخل

25,264,800قيمة العقار المستقبلية

1,579,0501,579,0501,579,0501,579,05027,159,660صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.66معامل الخصم

1,579,0501,422,5681,281,5921,154,58817,890,909القيمة الحالية للنقود

23,328,707القيمة الحالية

23,330,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا يم العقار وتالتالي  يتم ترجير  ه أف ل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 23,330,000رقماا 

تلتة وعشرون مليوياا وتلتمائة وتلتون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 23,330,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 18,837,712التكل ة و المقاريات



357

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

المرفقات

11العقد التاجيري 
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20222021202020192018

القطاع المكتبي

حجم الطل حجم العر 

ليصل 2022عن العام % 15ارت ع متو ط ايجارات المساحة من ال ئة أ تنسبة 

عل  المساحات المكتبية 2023ويزداد الطل  في عام ²م/ريا 1,199ول  

عالية الجودة ذات الإدارة الجيدة والمملولة لشخص واحد وا تقر متو ط

2023من العام % 8يسبة الإش ا  عل  مستوى المدينة عند 

ل  من المتوقع الا تمرار في حجم الطل  الحالي من قبل السكانـ وارت ع الط

ي عل  لما أن الطل  الحال, عل  السكن تسب  التطويرات الحاصلة في المدينة

اري في ويتاتر السوق تتس يلت التمويل العق, الوحدات الص يرة والمتو طة

.زيادة الطل  عل  الوحدات السكنية المدعومة

التقارير الدورية للسوق العقاري تالمملكة : المصدر 

القطاع العقاري تمدينة جدة 

 800,000

 810,000

 820,000

 830,000

 840,000

 850,000

 860,000

 870,000

 880,000

2023 Q22022202120202019
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20222021202020192018

القطاع ال ندقي

حجم الطل حجم العر 

وارت ع , %17ايخ ض متو ط ويجارات مرالز التسوق الإقليمية الكبرى تنسبة 

ومن المتوقع ايخ ا  الأ عار الإيجارية ,% 1في مرالز التسوق الإقليمية تنسبة 

ملء ويعمل المطورون عل  تحسين تجارب الع, تعد تسليم المشاريع الحالية

شروتات هي وتعتبر العرو  الترفي ية والأطعمة والم, تسب  التجارة الالكترويية

عناصر الج ب حالياا في القطاع

2023غرفة فندقية جديدة  ل  الرتع الأو  من العام 300تم د و  

ريا   عودي ويقدر 296وارت عت الإيرادات لكل غرفة متاحة في المدينة ال  

 ل  الرتع الأو  من العام ويسع  ملك % 54معد  الاش ا  في المدينة 

س لدي ا مشاريع ال يافة ج ب مش لين من العلمات التجارية الجديدة التي لي

.وجود في السوق
التقارير الدورية للسوق العقاري تالمملكة : المصدر 

القطاع العقاري تمدينة جدة 

 -

 500,000

 1,000,000

 1,500,000

 2,000,000

 2,500,000

2023 Q22022202120202019

قطاع التجزئة

العر  الطل 
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20222021202020192018

قطاع المستودعات

حجم العر  حجم الطل 

لما . 2025تحلو  عام % 8من المتوقع أن ينمو مخزون المستودعات تنحو 

ال  مما أدى, يوجد يدرة في العر  للمستودعات الحديثة ذات الجودة العالية

45,000الي ارت اع أ عارها التاجيريةـ لما يتوقع أن ت يف المشاريع الكبيرة حو

.متر مرتع من المخزون الجديد

التقارير الدورية للسوق العقاري تالمملكة : المصدر 

القطاع العقاري تمدينة جدة 



مبن  دينار التجاري

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 119,310,000رقماا 

يمائة وتسعة عشر مليوياا وتلتمائة وعشرة آلا  ريا   عودلتاتة

DC24012052 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 07/ 18 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة جدة–حي الزهراء :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليوقالتقييم الدوري للصندو هيئة  وق الما ريتصندوق ملكية عقارات الخليج ريتصندوق ملكية عقارات الخليج 

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنمعار  تجاريةمدينة جدة-حي الزهراء 

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

²م4,761.50هد3930100045881442/11/12شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي119,310,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة وتسعة عشر مليوياا وتلتمائة وعشرة آلا  ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الزهراء الواقع في مدينة جدة تمنطقة مكة

دة يعتبر حي الزهراء من أرق  وأف ل أحياء جدةـ ويعد من الأحياء التاتعة لبلدية ج
تراتيجي الجديدة ال رعيةـ أي اا هو أحد الأحياء الحيوية في جدة لما يمتاز تموقع ا 

.ةحي  يقع تالقرب من الكورييش الشمالي ويحده أهم الشوارع والطرق الرئيسي

ليلومتر مرتعـ 7.97يقع حي الزهراء في شما  غرب جدةـ وتقدر مساحة الحي تقراتة 
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 الشما  شارع حراء وحي الن  ة

. متر مرتع حس  الصـ4,761.50العقار مقام عل  قطعة أر  تجارية تمساحة 
متر مرتع فقط حس  ر صة 15,259.40أدوار  تمسطحات البناء وجمالي 4متكون من 

 نة تقريبا 16عمر المبن  . مكت  حس  المعاينة35معار  مع 17يوجد . البناء 
.حس  ر صة البناء
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م4,761.50تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م41متر15شارع عر  شما 

(393010004588حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م18347قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م105طريق الأمير  لطان تن 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 الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد 3930100045881442/11/12

المدينةالحي

جدةالزهراء

رقم القطعةرقم المخطط

----177-180

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1424/6091424/03/24

احداثيات الموقع

21.601917 ,39.142444
صورة لر صة البناءصورة للصـ



369

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى حي الزهراء صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى مدينة جدة

البترجي
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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1
أرض 
تجاري

²م2,422= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 17,000= سعر المتر 

21.608756 ,39.140967

06-2024
موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

.للعقاراتتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م4,066= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 15,000= سعر المتر 

21.569585 ,39.143246

2024-06=  التاريخ

2
أرض 
تجاري

²م1,634= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 13,000= سعر المتر 

21.589790 ,39.143411

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

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معرو ²م/ريا ²1,800م205طريق الامير  لطانمعر  تجاري1

معرو ²م/ريا ²1,600م142طريق الامير  لطانمعر  تجاري2

معرو ²م/ريا ²2,000م185طريق الامير  لطانمعر  تجاري3

معرو ²م/ريا ²700م239طريق الامير  لطانمكات  تجاري4

معرو ²م/ريا ²800م344طريق الامير  لطانمكات  تجاري5

معرو ²م/ريا ²900م168طريق الامير  لطانمكات  تجاري6

مسر الايجارات

العائديسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.75مليون478مليون33حي الن  ةمبن  مكتبي تجاري

%8مليون36مليون3.5حي الحمراءمبن  مكتبي تجاري

معد  العائد

1

2

3

موقع العقار

4
5

6

²م/ريا 1,800= متو ط ايجارات المعار  

²م/ريا 800= متو ط ايجارات المكات  
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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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

2024-202406–202406–06تاريخ 

1700015000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

1700015000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%4,0660%3-2,422 4,762(2م)مساحة الارض 

%0نطريق الامير سلطا%0طريق الامير سلطانطريق الامير سلطانعلى أطلالة

%13%220عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجارياستخدام الأرض

%5%5الضبط النسبي

15,750.0017,850.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%25%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

15970.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

16,000(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100



382

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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:هي تا لوب التكل ةالعقارعل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة وتناءا 

:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالتوصيف

3,935.0025009,837,500القبو

3,991.0022008,780,200الدور الارضي

2150.0022004,730,000الميزانيين

2,983.0022006,562,600الدور الاول

2,983.0022006,562,600الدور الثاني

1,124.4022002,473,680الملحق العلوي

193.001000193,000الأسوار

39,139,580(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

16,634,322%1742.50الاهلاك

22,505,259(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

4,761.5016,00076,184,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

98,689,259القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 
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:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2
حس  تقدير المقيم % 10ريا  وتم تقدير يسبة النمو لتجديد العقود مقدار 8,507,215= تجديد العقود للقيمة الحالية السنوية للإيجار احتماليةتالد ل الاجمالي للعقار 

.تناء عل  العقود المشات ة

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

.عقد ايجار21تم الاطلع عل  4

.حس  البيايات المزودة من العميل% 92.07يسبة الاش ا  5

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

 نوياا % 0ـ والمصاريف 8,507,215حس  البيايات المزودة من العميل هو   %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.في السنة الثايية والراتعة % 10ويسبة النمو 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

8,507,215 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

.في السنة الثانية والرابعة % 10 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

20242025202620272028السنة

%10.00%0.00%10.00%0.00%0.00نسبة النمو

8,507,2158,507,2159,357,9379,357,93710,293,731أجمالي الدخل 

%98%98%95%95%92نسبة الاشغال 

7,832,5938,081,8558,890,0409,170,77810,087,856الدخل الفعال 

313,304323,274355,602366,831403,514إجمالي المصاريف التشغيلية 

7,519,2897,758,5808,534,4388,803,9479,684,342صافي الدخل 

129,124,557قيمة العقار المستقبلية

7,519,2897,758,5808,534,4388,803,947138,808,899صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.66معامل الخصم

7,519,2896,989,7126,926,7426,437,37091,437,721القيمة الحالية للنقود

119,310,834القيمة الحالية
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا  ل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وتالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 119,310,000رقماا 

مائة وتسعة عشر مليوياا وتلتمائة وعشرة آلا  ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 119,310,000-التدفقات النقدية المخصومة –ا لوب الد ل 

%0ريا 98,689,259التكل ة و المقاريات
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المرفقات

4معر  رقم 1العقد التاجيري معر  رقم 102العقد التاجيري مكت  رقم 108العقد التاجيري مكت  رقم 

عينة من عقود الايجار التي تم الاطلع علي ا



(ترجر لنج)محل تجاري أتحر 

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 6,280,000رقماا 

 تة مليين ومائتان وتمايون ألف ريا   عوديلتاتة

DC24012054 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 07/ 18 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة جدة–حي أبحر الشمالية :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليقالتقييم الدوري للصندوصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق الما صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنمحل تجاريمدينة جدة-حي أتحر الشمالية 

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

²م552هد8930100057531443/03/13شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي6,280,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 تة مليين ومائتان وتمايون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.قة مكةيقع العقار محل التقييم في حي أتحر الشمالية الواقع في مدينة جدة تمنط

ـ ويعد من يعتبر حي أتحر الشمالية من الأحياء السكنية الراقية وال ادئة في شما  جده
جعات وأمالن الأحياء التاتعة لبلدية أتحر الشمالية ال رعيةـ و يتميز الحي تكثرة المنت

.الترفيه وقرته من البحر الأحمر

22.6راتة يقع حي أتحر الشمالية تحديداا في شما  مدينة جدة وتقدر مساحة الحي تق
ليلومتر مرتعـ حي  يحد الحي من ج ة الشما  حي الشراع وال ردوس والأمواجـ 
ويحده من ج ة الجنوب شرم أتحر وحي أتحر الجنوتيةـ ويحده من ج ة ال رب البحر 

.الأحمرـ ويحده من ج ة الشرق حي الأصالة وطيبة

تمسطحات . متر مرتع حس  الصـ552العقار مقام عل  قطعة أر  تجارية تمساحة 
.نغالعقار عبارة عن مطعم ترجر ل. متر مرتع فقط حس  ر صة البناء 180البناء وجمالي 
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م552تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م20224قطعة رقم شما 

(893010005753حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م20624قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م20323قطعة رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م23م52عاتر القارات عر  شارعغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد 8930100057531443/03/13

المدينةالحي

جدةأتحر الشمالية

رقم القطعةرقم المخطط

204ب/230

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد37001050201441/01/21

احداثيات الموقع

21.764083 ,39.114806

صورة لر صة البناءصورة لصـ



398

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى حي أتحر الشمالية صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى مدينة جدة
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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1
أرض 
تجاري

²م1,093= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 7,800= سعر المتر 

21.755542 ,39.120904

2024/06=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

.للعقاراتتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م1,372= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 7,200= سعر المتر 

21.792375 ,39.090930

2024/06=  التاريخ

2
أرض 
تجاري

²م555= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 8,200= سعر المتر 

21.796039 ,39.087724

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

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معرو ²م/ريا ²722م180طريق الملـ غيصلمعر  تجاري1

معرو ²م/ريا ²1,300م, 215طريق الملـ غيصلمعر  تجاري2

معرو ²م/ريا ²1,111م135طريق الملـ غيصلمعر  تجاري3

²م/ريا 1,044متو ط الايجارات

مسر الايجارات

العائديسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون2الف160حي السلمةمبن  تجاري

%8مليون49مليون2.7حي الروضةمبن  تجاري

معد  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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

78008200(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

78008200(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5553%552.001,0933(2م)مساحة الارض 

%10%110عدد الواجهات

%3-أفضل%3-أفضل متوسطأفضلية موقع

%0%0الضبط النسبي

78008200(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

8000.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

8,000(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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:هي تا لوب التكل ة عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار وتناءا 

:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

1801280230,477مساحة البناء

6064038,400الاسوار

268,877(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

53,775%20هامش ربح التطوير

322,652(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

48,398%615الاهلاك

274,254(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

552.008,0004,416,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

4,690,254القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2
. حس  العقد 2032في  نة % 9ـ 2027في  نة % 9ريا  حس  ما تم تزويديا ته من قبل العميل  تزيادة العقد  502,500الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  
.وقد تمت مراجعة منطقية الأ عار تالسوق

.ريا  ـ حس  العقد607,500=  2032لسنة ,ريا  553,500=  2027ريا  ـ لسنة 502,500=   2022الد ل لسنة وجمالي

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

.حس  ما تم تزويديا من قبل العميل.  نة تقريبا12العقار مؤجر تعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 4

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  5

% .8: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

,حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع •

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة الايجارية هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة الايجارية

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

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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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

في % 9 نوياا ويسبة النمو % 0ـ والمصاريف 502,500حس  العقد هو  %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.حس  العقد 2032في  نة % 9ـ 2027 نة 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

502,500 وجمالي الد ل

13 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

8% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2032لسنة% 9و 2027لسنة % 9 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

0123456789101112الفترة

2024202520262027202820292030203120322033203420352036السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%9.76%0.00%0.00%0.00%0.00%10.15%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

502,500502,500502,500553,500553,500553,500553,500553,500607,500607,500607,500607,500607,500أجمالي الدخل

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

502,500502,500502,500553,500553,500553,500553,500553,500607,500607,500607,500607,500607,500الدخل الفعال

0000000000000ةإجمالي المصاريف التشغيلي

502,500502,500502,500553,500553,500553,500553,500553,500607,500607,500607,500607,500607,500صافي الدخل

7,593,750قيمة العقار المستقبلية

502,500502,500502,500553,500553,500553,500553,500553,500607,500607,500607,500607,5008,201,250ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.900.810.730.660.590.530.480.430.390.350.320.29معامل الخصم

502,500452,703407,840404,714364,608328,475295,924266,598263,610237,487213,952192,7502,344,252القيمة الحالية للنقود

6,275,413القيمة الحالية

6,280,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا  ل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر ه ه أفية ا تنادا

: لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100وتالتالي  يتم ترجير القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 6,280,000رقماا 

 تة مليين ومائتان وتمايون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 6,280,000-التدفقات النقدية المخصومة -ا لوب الد ل 

%0ريا 4,710,084التكل ة و المقاريات
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المرفقات

العقد التاجيري



محلت تجارية الشراع

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 11,573,900رقماا 

لتاتة
ائة ريا  أحد عشر مليوياا و مسمائة وتلتة و بعون أل اا وتسعم

 عودي

DC24012053 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 07/ 18 : تدداريددددخ التقددددددددرير

-طريقة المقارنة –أسلوب السوق  :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة جدة–حي الشراع :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

: حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليقالتقييم الدوري للصندوصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق الما صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنمحل تجاريمدينة جدة-حي الشراع 

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

²م1,995.5هد7930100057541443/03/13شرلة تمدين الأول  العقارية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

-طريقة المقارية –أ لوب السوق 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي11,573,900القيمة السوقية المقدرة رقماا 

أحد عشر مليوياا و مسمائة وتلتة و بعون أل اا وتسعمائة ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الشراع الواقع في مدينة جدة تمنطقة مكة

يعتبر حي الشراع من الأحياء الجديدة وال ادئة في مدينة جدة ـ ويعد من الأحياء
دارس العالمية التاتعة لبلدية أتحر الشمالية ال رعيةـ و يتميز الحي تتوفر الخدمات والم

ر و شرم والمرالز الصحية لمجمع الملـ عبدالله الطبي وأي اا تقرته من البحر الأحم
.أتحر

ليلومتر 6.4يقع حي الشراع تحديداا في شما  مدينة جدة وتقدر مساحة الحي تقراتة 
مرتعـ حي  يحد الحي من ج ة الشما  حي الياقوت وحي الصواريـ ويحده من ج ة 
ن الجنوب حي أتحر الشماليةـ ويحده من ج ة ال رب حي الأمواج وحي اللؤلؤـ ويحده م

.ج ة الشرق حي ال ردوس

مساحة . متر مرتع حس  الصـ1,995.5العقار مقام عل  قطعة أر  تجارية تمساحة 
حس  العميل. 2م300: ومساحة المبن  الثايي 2م211: المبن  الأو  
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م1,995.5تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م37م52م شارع عر  2مواقف عر  شما 

(793010005754حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م28540جزء من قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م47م10ممر عر شرق

طول الحدالحدالجهة

م24950و 268قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد 7930100057541443/03/13

المدينةالحي

جدةالشراع

رقم القطعةرقم المخطط

ب/270-ب/269-ب/251-ب/250ت/505/3

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد44001955661445/06/19

احداثيات الموقع

21.776250 ,39.095028

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى حي الشراع

صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى مدينة جدة
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:الخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعقار

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن درا ة وتحليل السوق

04



432

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

3
أرض 
تجاري

²م1,093= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 6,000= سعر المتر 

21.778939 ,39.097627

2024/06=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

.للعقاراتتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

1
أرض 
تجاري

²م1,500= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 5,500= سعر المتر 

21.771364 ,39.088419

2024/06=  التاريخ 2
أرض 
تجاري

²م1,122= المساحة 

مسر ميدايي: المصدر

ريا 5,300= سعر المتر 

21.779645 ,39.099576

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

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معرو ²م/ريا ²722م180طريق الملـ فيصلمعر  تجاري1

معرو ²م/ريا ²1,300م, 215طريق الملـ فيصلمعر  تجاري2

معرو ²م/ريا ²1,111م135طريق الملـ فيصلمعر  تجاري3

²م/ريا 1,044متو ط الايجارات

مسر الايجارات

العائديسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون2الف160حي السلمةمبن  تجاري

%8مليون49مليون2.7حي الروضةمبن  تجاري

معد  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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 



436

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

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 

%6-645%3-1,995.501,500(2م)مساحة الارض 

%10%110عدد الواجهات

%10متوسط%0أفضلأفضلأفضلية موقع

%4%3-الضبط النسبي

53356240(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

5787.50(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

5,800(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

:هي تا لوب التكل ةالعقارعل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة وتناءا 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

12111280270,080محل رقم 

23001280384,000محل رقم 

45.2464028,954الاسوار

683,034(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

136,607%20هامش ربح التطوير

819,640(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

0%00الاهلاك

819,640(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

1,995.505,80011,573,900(ريال سعودي)قيمة الارض 

12,393,540القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2
.ـ حس  العقد2032حت  ي اية عام 500,000=  2028ريا  ـ لسنة 450,000=  2024لسنة ( ب)الد ل الإجمالي لمحل 

.حس  السوق450,000=  2028ريا  ـ لسنة 400,000=   2024في تداية ( أ)تاجير محل تم تقدير 
.الف ريا  في السنة850ليصبر وجمالي قيمة الد ل المتوقع في حا  تاجير العقار ب 

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

.الان غير مؤجر وتم تقدير القيمة السوقية في حا  تاجيره تالكامل( أ)العقار محل 4

.واحدتحكم عقد % 100يسبة الاش ا  5

% .8: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 6

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي7

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

.حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة الايجارية هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة الايجارية

(2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ

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%5111803(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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الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

وعل  ذلـ . ريا  للسنة500,000ريا  ال  200,000ما تين ( لطلبات  يارات ) من  ل  تحليل أ عار الايجارات المحلت التجارية . المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

الف ريا  في السنةـ 850الف  حس  العقد في السنة تإجمالي قيمة الد ل المتوقع في حا  تاجير العقار ب 450ب 2الف  و محل رقم 400ب 1تم عمل تسوية ليصبج محل رقم 

.مع تحمل المستاجر لامل المصاريف% 100تاش ا  

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

850,000 وجمالي الد ل

9 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

8% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2027لمحل ب في سنة % 11.11لمحل أ ، 12.5% يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

012345678الفترة

202420252026202720282029203020312032السنة

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

400,000400,000400,000400,000450,000450,000450,000450,000450,000(حسب السوق)محل أ 

450,000450,000450,000450,000500,000500,000500,000500,000500,000(حسب العقد)محل ب 

850,000850,000850,000850,000950,000950,000950,000950,000950,000أجمالي الدخل

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

850,000850,000850,000850,000950,000950,000950,000950,000950,000الدخل الفعال

000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

850,000850,000850,000850,000950,000950,000950,000950,000950,000صافي الدخل

11,875,000قيمة العقار المستقبلية

850,000850,000850,000850,000950,000950,000950,000950,00012,825,000صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.660.590.530.480.43معامل الخصم

850,000765,766689,879621,513625,794563,779507,909457,5755,565,107القيمة الحالية للنقود

10,647,322القيمة الحالية

10,650,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

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



449

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة السوقية للع
تعد التقري 

ريا 11,573,900رقماا 

أحد عشر مليوياا و مسمائة وتلتة و بعون أل اا وتسعمائة ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%0ريا 10,650,000-التدفقات النقدية المخصومة -تقييم العقار تا لوب الد ل 

%0ريا 12,393,540قارية للأر طريقة الا تبدا  للمبن  وطريقة الم–تقييم العقار تا لوب التكل ة 

%100ريا 11,573,900تقييم الأر  تا لوب السوق طريقة المقارية

:تم ترجير القيمة تا تخدام أ لوب السوق طريقة المقارية للأر  تعد التحليل والأ   في الاعتبار للتالي

.مليون ريا  تقريباا 10.6يتيجة تقييم العقار تا لوب الد ل -

.مليون ريا  تقريباا 12.3يتيجة تقييم العقار تا لوب التكل ة -

.طريقة المقاريةوالتي تم الوصو  ولي ا من  ل   ريا 11,573,900من أ لوب السوق يجد أن قيمة أر  العقار  -

ون الا تخدام حالي ليس أعل  وأف ل ا تخدام للأر  وقد يكالالعقار تجاري وال د  منه توليد الد ل ل لـ الطريقة الأمثل لتقييمه هي أحد طرق أ لوب الد لـ ولكن من  ل  التحليل يقّدر أن المشروع-

. الأعل  تإيشاء مبن  تادوار ألثر حس  ما يسمر ته ي ام الشارع ل لـ لم يتم الا   تعين الاعتبار وجود المبن  في التقييم

.من غير المنطقي أن المشارلين في السوق يدفعون قيمة للعقار أقل من قيمة الأر  ل لـ تم ترجير أن القيمة السوقية هي قيمة الأر  فقط-
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المرفقات

العقد التاجيري
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المنطقة
الشرقية
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حجم العر 

ام ايخ ض اجمالي المعرو  من المساحات المكتبية في مدينة الريا  من ع

اع مما أدى ال  تقلص ال جوة تين العر  و الطل  للقط, 2023ال  عام 2021

.عن الأعوام الساتقة2023المكتبي في مدينة الريا  لعام 

رو  ا تمر حجم العر  عل  القطاع السكني تالصعود يتيجة تس يلت الق

العقارية وحجم المعرو  من المطورين ويعاد  متو ط النمو السنوي 

.لكل عام% 3للمسالن المعروضة 

التقارير الدورية للسوق العقاري تالمملكة : المصدر 
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453

مما , ةيرت ع المعرو  من ال ر  تسب  ولادة مشاريع جديدة تقطاع ال ياف

ولوحظ , أدى ال  منافسة قوية مقروية تجودة الخدمات وا م المش ل

.2023ايخ ا  الطل  عل  القطاع ال ندقي لعام 

وتعد ذلـ صعدا تشكل طردي ملحوظ مع 2020ايخ ض حجم الطل  لعام 

ير تسب  ارتقاع حجم الطل  العالي ـ تينما تاتر حجم الطل  تال بوط تشكل لب

.جائحة لورويا مما أتر عل  يس  الإش ا  للقطاع تالمنطقة الشرقية

التقارير الدورية للسوق العقاري تالمملكة : المصدر 
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مجمع ويست أفينيو

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريا 278,670,000رقماا 

يا   عوديمائتان وتمايية و بعون مليوياا و تمائة و بعون ألف رلتاتة

DC24012050 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 07/ 18 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الدمام–حي الفيصلية  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع



ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن الملخص التن ي ي

01



456

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليوقالتقييم الدوري للصندو هيئة  وق الما ريتصندوق ملكية عقارات الخليج ريتصندوق ملكية عقارات الخليج 

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنمرلز تجاريمدينة الدمام-حي ال يصلية

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

²م57,215.32هد3301290019451443/06/16شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي278,670,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائتان وتمايية و بعون مليوياا و تمائة و بعون ألف ريا   عوديالقيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي ال يصلية الواقع في مدينة الدمام

م حي  يعتبر  احياء الدمام السكنية المميزة لان لاتد من ذلر حي ال يصلية الدما
ن الوحدات والعقارات المتنوعة والتي لايت من اهم عوامل ج ب الاي ار وليه  واء م

تثمارية قبل الباحثين عن وحدة  كنية مميزة او الباحثين عن أحد العقارات لأغرا  ا 
.من تين عقارات الحي المتنوعة

الج ب الموقع الا تراتيجي المميز ال ي يح   ته حي ال يصلية لان من اهم عوامل
مات يحو وحداته المتعددةـ حي  يقع الحي تمنطقة حيوية عامرة تالعديد من الخد

رق والمرافق المحيطة تالحي والتي يس ل الوصو  الي ا عن طريق مجموعة من الط
ريق المميزة والشوارع الرئيسية الواقعة تالحي والمحيطة ته من جميع الج ات لط
ملـ ال  ران الجبيل السريع ال ي يرتط الحي تالأحياء المجاورة لهـ ول لـ طريق ال

.ف د ال ي يحده من الناحية الشمالية ويرتطه تالعديد من المعالم ال امة

يتكون العقار مقام عل  قطعة أر  تجارية شبة مستطيلة الشكل تمساحة
متر مرتع فقط 61,339وتمساحة تمسطحات البناء وجمالي . متر مرتع57,215.32

متجر متو ط و ص ير ومتاجر لبيرة 120تتكون المجمع من . حس  ر صة البناء
. تالقبوتالإضافة الي الصرافات و الألشاك لما يتوفر مواق  يارات  ارجية و مواقف

. نوات تقريبا حس  ر صة البناء5عمر المبن  
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م57,215.32تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م7.70+ 166.70متر30شارع عر  شما 

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م187.43متر20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م7.78+263.99+20.31م60.96شارع عمر تن الخطاب عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م334.03متر20شارع عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √

5
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010896622شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3301290019451443/06/16

المدينةالمنطقة

الدمامالشرقية

رقم القطعةرقم المخطط

5ش د1330

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد 0023531439/09/20 / 1436

احداثيات الموقع

26.387583 ,50.075194

صورة لر صة البناءصورة للصـ
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى حي ال يصلية صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى مدينة الدمام
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعق

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات
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صور العقار
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3
أرض 
تجاري

²م19,698= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 1,890= سعر المتر 

26.34106804 ,49.9658947

2024-06=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م5,258= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 2,800= سعر المتر 

26.42611 ,50.04442

2024-02=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي ال يصلية تن س  صائص العقار المراد تقيمهتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م6,074= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 2,500= سعر المتر 

26.43466993 ,50.0584058

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

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معرو ²م/ريا 21,750م40حي ال يصليةمعر  تجاري1

معرو ²م/ريا 2720م50حي ال يصليةمعر  تجاري2

معرو ²م/ريا 21000م40حي طيبةمعر  تجاري3

²م/ريا 1,156متو ط الايجارات

مسر الايجارات

العائديسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.5مليون274مليون20.5حي الحساممجمع ال نار

%7.5مليون164.7مليون12.3حي الكورييشأجدان مجمع

معد  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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات ـ أف لية الموقع•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

2024202420242024تاريخ 

280025001890(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

2,500.403,676.502,185.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%3-19,698%9-6,074%9-57,215.325,258(2م)مساحة الارض 

%10هالملك عبدالل%15احمد الخطيب%0عمر بن الخطابطريق عمر بن خطابإطلالة على طريق

%26%26%440عدد الواجهات

%20جيد %15جيد جدا%0ممتازممتازأفضلية الموقع

%0تجاري%0تجاري%0تجاريتجارياستخدام الأرض

%33%27%9-الضبط النسبي

254831752513.7(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%10%40%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2795.37(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,800(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

:هي التكل ةتا لوبعل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار وتناءا 

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

19,481.00200038,962,000قبو 

6,993.00250017,482,500قبو 

31,105.00250077,762,500دور الارضي

18,378.002003,675,600دور الارضي

41925001,047,500ميزانيين

2,000.0025005,000,000الدور اول

2,000.0025005,000,000الدور ثاني

5361000536,000سور

9611000961,000وارش

150,427,100(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

22,564,065%615.00الاهلاك

127,863,035(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

57,2152,800160,202,896(ريال سعودي)قيمة الارض 

288,065,931القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2
. نوات3لكل %  10و تم تقدير زيادة في العقود . حس  البيايات المزودة من العميل, ريا  22,567,459الاجمالي للعقار المراد تقييمه و هو  الد ل

.ريا  حس  البيايات المزودة من العميل3,747,123مصاريف الصياية والتش يل تد 

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

.لبقية السنوات% 95للسنوات الأرتع الأول  تم ترت ع تنسبة % 90حس   طاب العميل وتم تقدير يسبة الاش ا  % 87.39= 2023يسبة الاش ا  لسنة 4

% .7.5: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 5

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي6

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم



479

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

واغر في المنطقة معد  الر ملة ويسبة الشسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

ريا  حس  3,747,123ـ والمصاريف  22,567,459حس  البيايات المزودة من العميل هو   %  100وجمالي قيمة الد ل هي في حا  الاش ا  . *وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

.لكل تلتة  نوات% 10البيايات المزودة من العميل  نوياا ويسبة النمو 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

22,567,459 وجمالي الد ل

10 فترة التدفقات النقدية

10% معد  الخصم

7.5% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

.لكل ثلاثة سنوات% 10 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10معد  الخصم

2024202520262027202820292030203120322033السنة

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

22,567,45922,567,45922,567,45924,824,20424,824,20424,824,20427,306,62527,306,62527,306,62530,037,287أجمالي الدخل 

%95%95%95%95%95%90%90%90%90%87نسبة الاشغال 

19,721,70220,310,71320,310,71322,341,78422,341,78423,582,99425,941,29425,941,29425,941,29428,535,423الدخل الفعال 

3,747,1233,747,1233,747,1233,747,1233,747,1233,747,1233,747,1233,747,1233,747,1233,747,123إجمالي المصاريف التشغيلية 

15,974,57916,563,58916,563,58918,594,66118,594,66119,835,87122,194,17022,194,17022,194,17024,788,300صافي الدخل 

354,118,565قيمة العقار المستقبلية

15,974,57916,563,58916,563,58918,594,66118,594,66119,835,87122,194,17022,194,17022,194,170378,906,864صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.750.680.620.560.510.470.42معامل الخصم

15,974,57915,057,80813,688,91713,970,44412,700,40312,316,51512,528,03011,389,11910,353,744160,693,499القيمة الحالية للنقود

278,673,058القيمة الحالية
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا يم العقار وتالتالي  يتم ترجير  ه أف ل طريقة لتقير ها تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 278,670,000رقماا 

مائتان وتمايية و بعون مليوياا و تمائة و بعون ألف ريا   عوديلتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 278,673,058-مة التدفقات النقدية المخصو-ا لوب الد ل 

%0ريا 288,065,931التكل ة و المقاريات
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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 
قيمة 
السوقية

ريا 7,260,000رقماا 

 بعة مليين ومائتان و تون ألف ريا   عودي لتاتة

DC24012051 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2024/ 07/ 18 : تدداريددددخ التقددددددددرير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 
-المخصومة 

:أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :يدددددددوع العقدددددددددددار

مدينة خميس مشيط–حي النزهة  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

لع علد  لامدل التقريدر للمزيدد يامدل مدنكم الاطدـ وتجدون أدياه ملخص رأينا في القيمة للعقار ـ حي  يؤلد قيامنا تالبحوث ال رورية وحصولنا عل  المعلومات اللزمة للقيام ت د ا التقيديم 

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةال ر  من التقييم (  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

الا تخدام الحاليقالتقييم الدوري للصندوصندوق ملكية عقارات الخليج ريت و هيئة  وق الما صندوق ملكية عقارات الخليج ريت 

يوع الملكيةيوع العقارعنوان العقار 

مقيدة ترهنمحل تجاريمدينة  ميس مشيط-حي النزهة 

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

²م1,500هد3930100057521443/03/13شرلة تمدين الأول  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/ 06/ 30م2024/ 06/ 02م2024/ 05/ 26

ريا   عودي7,260,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 بعة مليين ومائتان و تون ألف ريا   عودي القيمة السوقية المقدرة لتاتةا 
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وصف العقار

.ة عسيريقع العقار محل التقييم في حي النزهة الواقع مدينة  ميس مشيط تمنطق

ع في  ميس مشيط مدينة  عودية والعاصمة الإدارية لمحاف ة  ميس مشيطـ تق
م من 1,850منطقة عسير جنوب غرب المملكة العرتية السعوديةـ تقع عل  ارت اع 

ميز  طر البحرـ للمدينة أهمية  ياحية وتجارية هامة في منطقة عسير حي  تت
ـ ولثرة الأمطارـ واحتوائ ا المنتزهات الطبيعية عد مدينة وت. تطقس ا المعتد  صي اا

.السير عاصمة  ميس مشيط الحديثة ومرلزها الإداري والاقتصادي تعد ات ا

وهو عبارة . متر مرتع حس  الصـ1,500العقار مقام عل  قطعة أر  تجارية تمساحة 
متر مرتع 283.60تمساحة ( ب)متر مرتع و جزء 283.60تمساحة ( أ)عن مبنيين جزء 

العقار عبارة . متر مرتع فقط تحس  ر صة البناء567.20تمجموع  مسطر البناء هو 
مبايي تجاريه م ئيه لتكون 2العقار حاليا عباره عن عدد . عن مطعم ترجر لنغ  اتقاا 

مطاعم ول لـ توجد  دمة طلبات السيارات ولايت تالساتق مؤجره عل  مطاعم
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تيايات الار 

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(  حسب الصك)مساحة الأرض استخدام الأرض 

²م1,500تجاري

شكل الأرض

غير منت م منت م √

طول الحدالحدالجهة

م30م20شارع عر  شما 

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م30م20شارع عر  جنوب

طول الحدالحدالجهة

م50م16شارع عر  شرق

طول الحدالحدالجهة

م50م64طريق المدينة العسكرية عر  غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة تمدين الاول  العقارية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3930100057521443/03/13

المدينةالمنطقة

 ميس مشيطعسير

رقم القطعةرقم المخطط

تدونتدون

تيايات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد4506142418891440/07/17

احداثيات الموقع

18.270944 ,42.738944

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال  ائية

صورة جوية توضر موقع العقار  عل  مستوى حي النزهة صورة جوية توضر موقع العقار عل  مستوى مدينة  ميس مشيط
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة تالمنطقة المحيطة تالعق

المرافق المتواجدة تالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
غير متوفر❑متوفر❑

تنوك
غير متوفر❑متوفر❑

مرالز طبية
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تجارية

أ واق تجارية
غير متوفر❑متوفر❑

مطاعم
غير متوفر❑متوفر❑

محطات وقود
غير متوفر❑متوفر❑

تية دمات البنية التح

شبكة الك رتاء
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة صر  صحي
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة المياه
غير متوفر❑متوفر❑

شبكة هاتف
غير متوفر❑متوفر❑

و  شبكة تصريف السي
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق العامة

مساجد
غير متوفر❑متوفر❑

حدائق
غير متوفر❑متوفر❑

 دمات تعليمية 
غير متوفر❑متوفر❑

المرافق المتواجدة تالموقع

الس لته
غير متوفر❑متوفر❑

الرصف
غير متوفر❑متوفر❑

الإيارة
غير متوفر❑متوفر❑

التشجير 
غير متوفر❑متوفر❑

أ رى

المرافق المتواجدة تالموقع

غير متوفر❑متوفر❑ماء

غير متوفر❑متوفر❑هاتف

غير متوفر❑متوفر❑ل رتاء

غير متوفر❑متوفر❑الصر  الصحي

ملح ات



493

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

صور العقار
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موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

.للعقاراتتجدون أدياه عينات المسر مشات ة التعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار تيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م2,500= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 2,400= سعر المتر 

18.303611 ,42.766873

2024/06=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م2,400= المساحة 

معرو : المصدر

ريا 3,000= سعر المتر 

18.270891 ,42.737937

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

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معرو م/ريا 21,330م90طريق صلح الدينمعر  تجاري1

معرو 2م/ريا 2833م360حي السلممعر  تجاري2

معرو 2م/ريا 2972م144طريق الملـ  الدمعر  تجاري3

مسر الايجارات

العائديسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.60مليون1.3الف100حي المو  مبن  تجاري

%8.60مليون2.2الف190حي المو  مبن  تجاري

معد  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 تصدورة مباشرلإحي   يعدد أ لوب السوق ألدثر طدرق التقييدم شديوعا ويقدوم أ ا دا عدل  مقاريدة العقدار محدل التقييدم تعقدارات مماتلة مدن السدوق؛

ار محل التقييم و قات التي جرت مؤ راا في السوق لعقارات مماتلة للعقلص  دعر السدوق هدو أف دل مؤشر للقيمدةـ و يمكدن ا دتنتاج  دعر السدوق مدن  ل  البح  عن الأدلة و الشواهد المتوفرة عن المعاملت و ا
.مثل عمر العقار و موقعه , تطبيق ا عليه مع الأ   تعين الاعتبار التسويات الخاصة تالعوامل المت يرة 

ا يتجاور السعر ا مع مبدأ تكل ة ال رصة يدفع في عقارات مماتلة و يتشاته ه ا المبدأل يو تعتمد طريقة المقارية عل  مبدأ الا تبدا  و ه ا المبدأ م اده أن المستثمر أو الشخص الحصيف لن يدفع في عقار  عرا
.تتوفر عن ا معلومات  عرية) مشات ة)حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من  ل  مقارية الأصل مع ص قات أصو  مطاتقة أو مقارية , البديلة 

.لنة أو المعروضة للبيع أو التاجيرلمعو عند عدم توفر الص قات التي يمكن أن يعتمد علي ا يتم الأ   تالاعتبار أي اا لأ عار الأصو  المشات ة المدرجة في القوائم المالية ا
.عل  يوع العقاروتعتمد عوامل المقارية المختارة. ع ال عليةلبيو تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالص قاتـ تتم عملية التحليل لا تبعاد عمليات البيع أو التاجير غير السليمة والتحقق من عمليات ا

:  ليوهناك مراحل  بعة لتطبيق طريقة المقارية وتكون قبل عمليات التسوية عل  ال روقات وا تنتاج قيمة العقار محل التقييمـ  و المراحل لتا

تحديد وطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأول 
ة طويلة عل  الرغم من أهميت ا ولكن المبيعات التي تعود ول  فترة زمني. تاريخ التقييمب لفي معايير ومناهج التقييم عل  الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنيةـ يتم ت  يل الص قات أو العرو  التي تمت في تاريخ مُقار

ن تاريخ التقييمـ عندئٍ  يج  في فترة  نة م( من تلتة ول   مسة ) ووذا لان هناك عدد لا  من المبيعات . وفائدت ا لدليل ورشادي لتقييم الاتجاهات قد تت من مستويات اقتصادية وظرو   وق مختل ةـ تُؤدي ال  تقييم غير عاد 
ن هناك ت ت تات لبيرة وقد يكون من ال روري الرجوع تالزمن لمدة أطو ـ ولا يمكن القيام ت لـ تصورة آمنة ولا وذا لم تك. وعطائ ا وزن لبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع الأ   تعين الاعتبار عمليات التسوية الأ رى

في المناخ الاقتصادي وعل  أ عار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثايية
ما لم تشتمل عل  عقارات مقارية تم اريخيةـ غير أيه لا توجد مزايا محددة عند ت مين مناطق لبيرةالتتحديد المنطقة تناءا عل  رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة ألثر فائدة عند تحديد الاتجاهات والقيم والحقائق 

ا .تيع ا حديثا

درا ة ت اصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
(. .ملكية مطلقةـ أو حيازة ويجاريةـ أو قيود عل  الحق العقاريـ ولخ)ـ ومن النواحي القايويية (الحجم والمساحة والشكل والأر  والموقعـ ويوعية العقارـ ولخ)درا ة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

تحديد العوامل التي تؤ   في الاعتبار عند وجراء التسويات: المرحلة الراتعة
كام و شروط أح, تواريخ المعاملت , الموقع , حالة و ظرو  السوق ,يوع العقار : ) مثل  يةـتحديد  عوامل المقارية الم مة والتي تنطبق عل  جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أو محددة أو ذات طبيعة قايويية أو ماد

. الخصائص القايويية , ي يالخصائص المادية و التي تت من  مساحة الأر  و شكل ا و ت اريس ا و عمر المبن  و الصياية و الحجم و التصميم و الاهلك المادي و الوظ, التن يم و التخطيط 
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(  من جية التقييم) أ لوب السوق –تقدير القيمة 

جمع تيايات عن المبيعات القاتلة للمقارية: المرحلة الخامسة
لوللء العقاريين و عند الاعتماد عل  مقاريات عرو  لدى  الو طاء أو ا( . المبيعات المسجلة) والمبيعات التي يعتمد علي ا  ما وذة من مصادر ر مية . جمع  ومقارية المبيعات تعد تعيين الحدود الخاصة تالإطار الزمني والمنطقة

ا لأن الأ عار المطلوتة عادة ما تكون مت خمة . لما يج  أن تكون جميع المعلومات الخاصة تالمقاريات مُشات ة للعقار محل التقييم. يج  أن يتم الأ   ت ا تشيء من الاحتياط ي را
ة والعقار محل التقييم تموج  وتعد ذلـ تجري المقارية تين المبيعات المقاري.. لمُقيّمينـ ولخواو من مصادر البيايات القاتلة للمقارية المنشورات العقاريةـ والسجلت العموميةـ والمشترينـ والبائعينـ والو طاء والوللء العقاريين

.  عناصر المقارية مع وجراء التسويات حس  ال رو  وال روقات

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

.جمع المعلومات عن العقارات المُشات ة تعد تحديد الإطار الزمني و صائص السوق-1
.وعطاء أولوية للمعاملت الحالية أو الحديثة عل  عقارات مُشات ة-2
.خطيط والتن يمـ والخصائص المادية والقايوييةالتضبط عوامل التشاته والا تل  في العقارات المشات ة القاتلة للمقارية فيما يتعلق تعامل الوقتـ وحالة السوقـ والموقعـ وشروط وأحكام -3
.وجراء تسويات مقاتل عناصر الا تل  والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيايات ذات الصلة: المرحلة الساد ة
.شروط و أحكام ا تثنائية البيع تالإجبار أو التسييل أو أي: أو شروط غير اعتيادية مثل رو يتم التحقق من المقاريات وافترا  أن جميع المقاريات التي تم جمع ا تستحق الأ   تعين الاعتبار فيما عدا المقاريات التي جرت تموج  ظ

تحليل المبيعات: المرحلة الساتعة
عر لل عملية تيع حس  وحدات ويج  وتبات  . ويج  ا تبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع ال علية. تحليل المقاريات تعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة تالمبيعات أو العرو  ـ تبدأ عملية التحليل المن جي

,  ( الأر  و المبايي ) طريقة الجمع التحليل تناءا عل , التحليل تناءا عل  المساحة المبنية , التحليل تناءا عل  مساحة الأر  : و يتم اجراء التحليل وفق أحد الطرق , وتعتمد وحدات المقارية المختارة عل  يوعية العقار . المقارية المنا بة

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

.دل التقييدمتحسد   براته العمليدة للوصدو  ال  مؤشر واحدد لقيمدة العقدار مح(. دواء لايدت التسدوية تالزيدادة أو النقصان )لد اـ  دي طر المقيم لعمدل تسدويات تدين العقاريدن . الخصائدص مقاريدة تالعقدار محدل التقييدم

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التا عة 
لنسدبة للعناصر المختل ة التدي يمكن تقديدر تا) وتتسدوية تقيمدة يقديدة  ( تالنسدبة للعناصر المختل ة التدي لا يمكن تقديدر قيمدة يقديدة تص دة مباشرة مثدل واج دة الشدارع وعرضده ) لتقديدر قيمدة العقار تتم عمليات تسوية  تنسدبة مئويدة 

)قيمدة يقديدة تص دة مباشرة
رهددا مددن لل طريقدة مدن طدرق وفي ه ه الحالة ي  ل  وجددراء تطاتددق وتسددوية للقيددم المختل ة التددي تددم تقدي, يحب  توجده عدام اعتماد طريقدة السدوق ألثر مدن أي طريقدة أ درى في أعما  التقييدم للوصدو  ول  القيمدة السدوقية للعقار 

. ويتدم ا تيدار القيمدة الناتجدة مدن الطريقة الأيس  في العدادة لقيمدة للعقدار. التقييدم لتكويدن رأي  داص تالقيمدة
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ل  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ اطلة عل  طريقـ عدد الشوارع•

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  قيمة الأر  هي •

:-طريقة المقارية–تقدير القيمة 

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

30002400(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

30002400(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%2,5003%1,500.002,4003(2م)مساحة الارض 

%115%440عدد الواجهات

%10متوسط%0أفضل أفضل أفضلية الموقع

%10طريق داخللي%0الملك خالدالملك خالدأطلة على طريق

%38%3الضبط النسبي

30903312(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

3201.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

3,200(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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(  من جية التقييم) التكل ةأ لوب –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار تا لوب التكل ة طريقة الإحل 

ة يمكددن الحصددو  علي دا اهد مبدداشرويسُدتخدم أ دلوب التكل دة تصددورة رئيسددة لتحديددد القيمددة الرأ ددمالية للعقددار في حالددة عدددم وجددود أدلددة وشددو. يعتدبر أ دلوب التكل دة أحدد أ دالي  التقييدم الأ ا دية تجايد  أ دلوتي السدوق والد دل
المنشدآت الترفي يدةـ راتقدالدما يسُدتخدم هد ا الأ دلوب لتقييدم أيدواع  اصدة مدن العقدارات المتخصصدة التدي ينددر تبداد  ملكيت دا في  دوق العقدارات مثدل ع. مدن أعدما  التقييدم أو مصدادر معلومدات أ درى مثدل حسداتات أو قيدم تجاريدة

.  لالحدائدق العامدة والمبدايي المدر دية والمنشدآت الرياضيدة وغيرهداام ومنشدآت الرعايدة والترتيدة العامدةـ والمستشد يات العامدةـ والمسداجدـ والمؤ سدات الخيريدة الأ درىـ وأصدو  ومنشدآت القطداع العد
داوية أو تجديدد عقدار جديدد لن دس ف دو أ دلوب يحُددد القيمدة مدن  دل  تقديدر تكل دة الأر  وتكل دة تنداء عقدار جديدد تمنافدع مس. يسُدتخدم لطريقدة داعمدة لطريقدة التقييدم الرئيسدة والتحقدق من دا لحسدم رأي المقيدم تشدان القيمدةلدما 

:الا دتخدام وينددرج تحدت هد ا الأ دلوب طريقتدان هدما
.متكل دة ويتداج صدورة افتراضيدة طبدق الأصدل مدن المبند  الحداليـ مدع ا دتخدام ي دس التصميدم ومدواد البنداء للعقدار محدل التقييد: وعدادة الإيتداجطريقدة -أ 
دا : طريقدة تكل دة الإحدل -ب  .السدوقفي التكل دة التقديريدة لإيشداء مبند  تن دس المنافدع والمرافدق وتا دتخدام مدواد تنداء ومعايدير وتصاميدم ومخططدات تسدتخدم حاليا

.راء موقدع ووقامدة مبند  عليده لده منافدع ومرافدق مماتلدةة شوتعتمدد لل الطريقتين عل  مبددأ الإحدل  الد ي يسدتند عدل  أن المشدتري الحصيدف لا يدفدع مقاتدل عقدار مدا  دعراا يتجداوز تكل د

:من جية الطريقة
نداء مبند  جديدد يمكدن أن يقدوم دوع ول  قيمدة الأراضي المقاريدةـ ووضافدة هد ه القيمدة ول  تكل دة وعدادة تلرجعندد ا دتخدام طريقدة التكل دة أو طريقدة تكل دة الإحدل  المُ لكدةـ يقدوم المقُيّدم تتقديدر القيمدة السدوقية للأر  ال  داءـ تا
:تتمثدل العنداصر الرئيسدية الثلتدة لأ دلوب التكل دة فيدما يلديليـتوظي دة المبند  الحدالي تعدد وجدراء تسدويات مقاتدل تقدادم ووهدلك المبند  الحدالي تالنسدبة للعقدار الافدتراضي الجديدد وتالتدا

:قيمة الأر -أ
.الساتقةالص حاتفيت صيل اوتم
:قيمة البناء-ب 

دا من دا الإهدلك وقدد . ل أوجده القصدور أو التقدادمداتومدن الم دتر  أن تكدون قيمدة البنداء هدي تكل دة ويشداء مبند  جديددـ أي تكاليدف ويشداء ي دس المبند  اليدوم مدع  صدم مخصصدات مق. ون قيمدة البنداء تعندي التكل دة الحاليدة للمبند  ياقصا
.يسدتند تقديدر تكل دة عقدار مدا ول  تقديدر تكاليدف وعدادة الإيتداج أو تكاليدف الإحدل 

.ويمكدن الا دتعاية تاحدد الأ دالي  التاليدة لتقديدر تكاليدف المبدايي
:أ الي  تقدير تكل ة المبايي-1
:  أ لوب وحدة المقارية-أ 

يددم والتشدطيبات لدما يجد  أن  ددة مسدداحة الطواتددق والأ ددوار والتصمتكلويعتمدد علد  التحقدق مدن مسداحة المبند  محدل التقييدم أولاا تددم التحقددق مددن تكل ددة المددتر المرتددع لإيشدداء المبندد  أي . وهدو الأ دلوب الأ د ل والألثر ا تخداماا 
يات  اصدة تالتكاليدف مقاتدل السدمات صدو  ول  تقديدر مبددئي للتكل دة الحاليدة للمبند ـ وأ ديراا تجُدرى تسدوللويت مدن السدعر أرتداح القائدم تعمليدة البنداء والتكاليدف ولدخـ تعدد ذلدـ تدرب مسداحة العقدار محدل التقييدم في السدعر المنا د  

.والخصائدص غدير المشدترلة
.عل  حدة( تند)أ لوب تقييم لل وحدة -ب 

دن قيا د ا وحسداب تكل ت دا عدل  أ داس لل وحددة علد  حددة. وتعدد هد ه الطريقدة ألثر ت صيدل لتقديدر القيمدة مقاريدة تا دلوب مسداحة الوحددة دبيل المثدا ـ يمكدن تقسديم علد   . وفي هد ه الطريقدة يقسدم المبند  تالملده ول  أجدزاء يمكا
.ويجد  أن يت مدن السدعر أرتداح القائدم تاعدما  البنداء والمصروفدات العامدة والنثرية. تكل دة السدطر ول  عنصريدنـ تدم يتدم قيداس لل عنصر وضرتده في  دعر الوحددة المعندي لأغدرا  التوريدد أو الإصدلح

(.حصر الكميات)أ لوب المسر الكمي - ج
غالبدا ما يسدتخدمه هدو أ دلوب دقيدق وم صدل و. ير هد ه الكميدات حسد  المواص دات المطلوتدةسدعغالبدا ما يسدتخدم جراء المسدر الكمدي هد ا الأ دلوب ويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المخططدات الأفقيدة للمبند  وت

.د  المواص دات المطلوتدةحسويعتمدد علد  قيداس وحسداب جددو  الكميدات مدن المسداقط الأفقيدة والمخططدات ال ند دية والمعماريدة للمبند  وتسدعير هد ه الكميدات. جدراء المسدر الكمدي والمقاولدون



502

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

تقدير قيمة البناء-2
حساب قيمة المبايي الحديثة-أ 

ـ أي دائدم أو شدبه دائدم أو مؤقدتـ ول لدـ التشدطيبات ووذا لايدت تكل دة . ل يداللـ ومدن تدم تحديدد وجدمالي مسداحة البنداء مدن المسدقط الأفقدي للمبند وايكدون حسداب قيمدة المبدايي الحديثدة مدن  دل  تحديدد يوعيدة المبند  أولاا
ند  للوصدو  ول  تكل دة وون لان ذلدـ منا دبا ت رب تكل دة الوحددة في وجدمالي مسداحة المب.  والتحقدقحدصالإيشداءات متاحدةـ يكدون تحليدل تكل دة الإيشداء علد  أ داس لل وحددة مدع مقاريدة وتحليدل أيدواع مماتلدة مدن المبدايي ت در  ال 

سداوية لقيمدة المبند  .البنداء التدي مدن الم دتر  أن تكدون ما
.ددة الأ ددرى ووجددراء التسددويات اللزمددة للوصددو  ول  تكل ددة معقولددة للإيشدداءاترجيووذا لايدت يتيجدة التحليدل غدير مقبولدةـ تتدم مراجعدة وتائدق ومسدتندات العقدد للبحد  عدن البندود الشدداذة أو الات اقددات الخا

.تنود أ رى+ تكاليف البناء ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 
المبايي القديمة-ب 

دا أو ا تشدارة المسداح الكم.  تحديدد التكل دة الحاليدة لإيشداء مبند  مماتدل   الإيشداءات تا دتخدام أو الم نددس المختدص تاعدمادي يمكدن الوصدو  ول  ذلدـ مدن  دل  تحليدل تكل دة ويشداء مبدايي مماتلدة في المنطقدة ون لان ذلدـ متاحا
.ومدن تدم يحددد مسدتوى تقدادم المبند  ويوعدهـ مدادي أو وظي دي أو اقتصدادي. مواص دات المبند  محدل التقييدم

:تالنسبة للمبايي القديمةـ يمكن حسات ا تالمعادلة التالية
صافي تكل ة الإحل  ( = تافترا  أن قيمة المبن )قيمة المبن  + قيمة الموقع = القيمة الرأ مالية 

(الإهلك –تكل ة المبن  = )صافي تكل ة الإحل  
(.الإهلك–تكل ة المبن  + )قيمة الموقع = صافي تكل ة الإحل  أو القيمة الرأ مالية + قيمة الموقع = أي أن القيمة الرأ مالية 

الإهلك-ج

و مدن دره أوينددرج تحدت الإهدلك أو ما يسدم  تالتقدادم تدلث أيدواع وهدي التقدادم المدادي وينجدم عدن وهدلك وتدآلل الأصدل علد  مددى عم. يحددث الإهدلك عندمدا تصبدر قيمدة التحسدينات أقدل مدن تكل دة وعدادة ويتاج دا أو تجديدهدا

دا عندمدا يكدون المبند  الجديدد أل دا مدن المبند  الحدالي الموجدود. فقددان القيمدة تسدب  قلدة أعدما  الصيايدة تصميدم الأصدل أو تسدب  ويكدون ومدا تسدب  ت دير متطلبدات السدوق أو وجدود عيدوب في ال. والتقدادم الوظي دي ويحددث غالبا

ا التقدادم الاقتصدادي وهدو فقددان القيمدة تسدب  تاتديرات  ارجيدة عدل  العقدار. التقددم التقندي المنطقدة لمكاييدة للعقدار وتاتديرات ويشُدار وليده تالتقدادم الخارجدي أو تقدادم الموقدع ويحددث تسدب  الت ديرات التدي تطدرأ عدل  الخصائدص ا. وأ ديرا

.تشدكل عدام
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

:تلث طرق لتحديد الإهلك وهيوهناك 

.التقييم تناء عل  أوضاع السوق-1

دا منده قيمدة الأر  يعطدي  دعر التحسدينات أو المبدايي. يمكدن تحديدد الإهدلك تسد ولة وذا توفدرت معلومدات موتوقدة عدن قيمدة الأر  لطريقدة ألثر تنوعدا ويعتبدر حسداب الإهدلك ت د ه ا. وذلدـ لأن  دعر البيدع ياقصا

دد حسداته يطبدق مقددار الإهدلك للمدتر المرتدع عدل  العقدار محدل التقييدم. المصدادرجميدعمدن حسداته في تكل دة وعدادة الإيتداج حيد  أيده يقيدس الإهدلك الناجدم عدن  .وتعا

.التقييم تناء عل  الافتراضات-2

وفي تعدض الددو ـ يُ دتر  تحديدد الإهدلك في العدادة وفدق طريقدة القسدط الثاتدت . في حالدة عددم توفدر معلومدات  دوقية عدن الإهدلكـ مدن الممكدن وضدع افتراضدات تشدان حدوتده مدع الوقدت

ا لتقييدم التقدادم العمدريالألثروتعتدر هدي الطريقدة  :دام المعادلدة التاليدةويمكدن حسداب طريقدة القسدط الثاتدت تا دتخ. وت دتر  هد ه الطريقدة معدد  تاتدت للإهدلك تدايدة مدن عمدر الأصدل وحتد  ي ايتده. شديوعا

أ لوب التحليل-3

دا مدا تسدتخدم طريقدة القسدط الثاتدت آي دة ال لدر عندد التقييد دد و طريقدة القسدط المتناقدص و تعدد طريقدة العمدر الممت.  در  وعدداد التقاريدر الماليدةم تيتوقدف أ دلوب التحليدل للإهدلك علد  ال در  مدن التقييدم ف البا

.الأيسد  في أغدرا  التقييدم الأ درى عندد ا دتخدام أ دلوب التكل دة

.  يحددد المقُيّدم في هد ا الأ دلوب مصدادر الإهدلك ويقدرهدا

العمر الحالي للمبن 

للمبن ( الا تخدامي)العمر الاقتصادي 
 ×100
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(  من جية التقييم) أ لوب التكل ة –تقدير القيمة 

خ التقيديم تطريقدة حسداب  دعر وحددة شاء المبند  تالأ دعار السدائدة فدي تداريوويو تم تقدير قيمة العقار تا لوب التكل ة طريقة تكل ة الإحل  والتي تعتمد عل  تقدير قيمة الأر  م افة ول  التكل ة الكلية لا تبدا  

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

و تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية-1

تقدير التكاليف المباشرة-2

تقدير التكاليف غير المباشرة-3

حساب الإهلك للمبن -4

:ا تخلص قيمة الأر  تطريقة المقارية: أولاا 

  أيده  مدن المسدتحيل ضي معروضة مماتلة للعقار موضدع التقيديم وحيدأرافي المرحلة الأول  يتم ا تخلص قيمة الأر  حس  طريقة المقارية حي  تم وجراء مسر وتحليل عينات لأ عار السوق الحالية لأراضي مباعة و

ويجاد عقارين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عل  أ عار الأراضي مقارية تخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للأر  موضع التقييم 

ا :تقدير التكاليف المباشرة: تاييًّ

(تكل ة مواد البناء وتكل ة الأيدي العاملة)تعد تقدير قيمة الأر  في المرحلة الأول   يتم تقدير التكاليف المباشرة للبناء التي تشمل 

ا :تقدير التكاليف غير المباشرة: تالثًّ

–الا تشارات المعمارية والقايويية التصميم و–الأتعاب الم نية –الترلي  –تكاليف النقل )تعد تقدير التكاليف المباشرة في المرحلة الثايية يتم احتساب التكاليف غير المباشرة والتي تت من عل   بيل المثا  

(هامش الرتر أو الرتر التجاري مثل العائد للمستثمر–الن قات العامة والر وم والتصارير –تكاليف التمويل الن قات الأ رى مثل العمولات –ال رائ  
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:-تقدير القيمة تا لوب التكل ة 

:هي تا لوب التكل ة عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار وتناءا 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإيشاءات الصادر أ عار* 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالوصف

283.61280363,008محل رقم أ

283.61280363,008محل رقم ب

160640102,400الاسوار

828,416(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

165,683%20هامش ربح التطوير

994,099(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

149,115%615الاهلاك

844,984(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

1,500.003,2004,800,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

5,644,984القيمة النهائية
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم

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

.النقديدة أو توفيدر التكاليدف مدن الأصل
ساب القيمة الحالية حي  يتم ا تخلص مؤشر القيمة من  ل  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  ل  التسلسل التالي: أولاا 

.وقبل  صم ي قات الصياية والتش يل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100عل  فرضية أن العقار مؤجر تنسبة )تقدير وجمالي الد ل وال ي يشير ال  أن اجمالي القيمة الإيجارية المتوقعة 1.

.سديد المستاجرين للقيمة الايجاريةم تتقدير قيمة  سائر الائتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم وش ا  العقار تالكامل تالإضافة ال  الخسائر الناتجة عن تعثر او عد2.

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

لعقار ت د  الح اظ عليه في حالة تي يتحمل ا المالـ لترميم وتطوير االتقدير الن قات التش يلية والرأس مالية حي  الن قات التش يلية هي الخاصة تتاجير وصياية العقار أما الن قات الرأس مالية ف ي الن قات4.
.  منا بة لتحقيق الد ل السنوي الملئم

يةالن قات التش يلية والرأس مال-الد ل ال علي = صافي الد ل التش يلي:     تقدير صافي الد ل التش يلي وال ي يمثل الد ل ال علي تعد  صم الن قات التش يلية والرأس مالية 5.

ا يمكن الاعتماد عل          رو  السوق ويس  الت خم المتوقعة لم  ظتقدير النمو ال ي يعتمد عل  يمو د ل العقار في المستقبل تالاعتماد عل  حالة العقار ومستوى التشطيبات الدا لية والخارجيةـ وضافة ال6.
معدلات يمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشات ة للعقار محل التقييم
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(  من جية التقييم) أ لوب الد ل –تقدير القيمة 

تحديد معد  الخصم او معد  العائد المطلوب: تايياُ 

ي تعتمد عل  يوعاا طريقة الا تخلص من السوق والتق شتقدير معد  الر ملة وهو المعد  ال ي يستعمل لتحويل الد ل ال  قيمةـ حي  أن هناك ألثر من طريقة لتقدير معد  الر ملة وألثر ه ه الطر1.
قدير معد  طلبات الإقرا  يمكن ان تستعمل لتمتمعلومات صافي د ل ومعلومات تيع لعقارات مشات ه لا تخلص معد  الر ملة من ا و من الطرق طريقة عائد المقر  والتي تعتمد عل  فرضية أن

ن الج ات الوطنية المعتمدة مثل في الدرا ات المنشورة متتالر ملة الكلي وذلـ ت رب يسبة ت طية الدين في تاتت القر  العقاري وفي يسبة القر  للقيمة ومن الطرق أي اا طريقة المسر السوقي والتي
. او من الشرلات العقارية او الا تشارية الكبرى او البنوك

عمل لتحويل الد ل ال  قيمة وال رق تينه وتين معد  الر ملة أن معد  الر ملة يست. تقدير معد  الخصم وهو معد  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 معد  الخصم هو معد  عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستقبلـ يمكن تقدير معد  الخصم تالثر من ط

تقبل وعلوة تالإضافة ال  علوة للمخاطر من ا علوة مخاطر الت خم المتوقع في المس( تمن الايت ار او الوقت)وغالبا ما يعكس ه ا المعد  تمن التخلي عن ا ت لك حالي مقاتل ا ت لك مستقبلي 
r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠 + 𝑟𝑢:   العوامل الم لورة في  المعادلة التاليةبارمخاطر الاعما  وعلوة مخاطر التمويلـ عند حساب معد  الخصم لل تثمار العقاري تالاعتماد عل  النموذج الترالميـ تم الا   تعين الاعت

𝑟𝑓 معد  عائد السندات الحكومية ل ترة ا تحقاق الثر من  نة وهو يمثل معد  العائد الخالي من المخاطر

𝑟𝑠  (ارت اع الت خمـ ت يير لوائر الا تثمار ـ رلود السوقـ عدم اليقين الاقتصاديـ المنافسة المحتملة في عر  العقار )علوة المخاطر المتن مة المرتبطة تالسوق...
𝑟𝑢 ....(موقع الا تثمارـ يقص  يولة السوق للأصو  لبيرة الحجمـ التكاليف الإضافية لصياية وتش يل العقار)علوة المخاطر ال ير منت مة والمرتبطة تنوعية الا تثمار العقاري  

تحديد فترة الاحت اظ تالأصل والقيمة الن ائية : تالثاا 

.    لم يكن العقار عقد من عةويتم تعد ه ه المدة تحديد القيمة الا تردادية للعقار في حا. ويعني ت ترة الاحت اظ المدة التي  يتم الاحت اظ في ا تالأصل قبل تيعه أو التخارج منه أو ايت اء مدة الايت اع منه وغيرها

(تعد الا   تعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود )حساب القيمة الحالية للد ل المتوقع للأصل محل التقييم للوصو  ول  القيمة الرأ مالية للعقار : راتعاا 

:تا تعما  المعادلة التالية يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من  ل  حساب القيمة الحالية للد ل الناتج عن العقار في المستقبل وذلـ 

قيمة الأصل في ي اية فترة الاحت اظ+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية للأصل 
ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد    دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ال ترة ^ (معد  الخصم+1)ال ترة                        ^ (معد  الخصم+1)

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

قار محدل التقييدم يدلت اللزمدة علد  ه ه الأ عار لتعكدس ال دروق تيدن العتعدتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه وتعد وجدراء ال

:والعقارات المقاريدة مع الأ   في الاعتبار أ عار التاجير ال عليةـ يجد ان

.تم اعتماد مساحة الأر  حس  الصـ1

2
الف و محل رقم 300ب ( أ)الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييمه لمحل رقم . تاجيره تعقد واحداحتماليةت. العقار الان غير مؤجر وتم تقدير القيمة السوقية في حا  تاجيره

.  الف ريا  في السنة600الف في السنة حس  السوق وتعد عمل  التسوية تإجمالي قيمة الد ل المتوقع في حا  تاجير العقار ب 300ب ( ب)

%.5= 2033و % 5= 2028تم تقدير يسبة يمو في 3

.تحكم عقد واحد% 100يسبة الاش ا  4

% .8: اعتمديا العائد عل  الا تثمار وال ي يعتقد أيه يتنا   مع العقار توضعه الحالي حي  تم تقديره تنسبة 5

:تم حساب معد  الخصم تالنموذج الترالمي وفقاُ للآتي6

النموذج الترالمي

المصدر النسبة البند

البنـ المرلزي السعودي 3.50% معد  عائد السندات الحكومية

البنـ المرلزي السعودي 3% معد  الت خم

market-risk-premia.com 2.50% علوة مخاطر السوق

تقدير المقيم %1 علوة المخاطر الخاصة

%10 معد  الخصم
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  أ عار العقارات المقارية لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علن الإيجاد قيمة الأر  تم وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لعقارات مؤجرة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أيه م

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

: تنود المقارية 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ اف لية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  القيمة الايجارية للمعار  هي •

:-طريقة المقارية–للمعار تقدير القيمة الايجارية

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

Jun-24Jun-24Jun-24تاريخ 

972833(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

972833(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%3603%283.61443(2م )متوسط مساحة المعارض 

%8متوسط%0افضلافضلافضلية الموقع

%10حي السلام%0طريق الملك خالدطريق الملك خالدأطلة على طريق

--0%-0%

%21%3الضبط النسبي

1001.161007.93(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1004.55(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

1,000(ريال /2م ) صافي متوسط سعر للعقار قيد التقييم بعد التقريب 



510

ت
 ري
ية
ك
مل
ق 
دو
صن

الشواغر في معد  الر ملة ويسبةسبةتعد وجراء مسر ميدايي لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ي

وعل  . ريا  للسنة500,000ريا  ال  200,000فا تبين ما تين ( لطلبات  يارات ) من  ل  تحليل أ عار الايجارات محلت التجارية . المنطقة وتحليل البيايات المالية للعقار المراد تثمينه

الف في السنة تإجمالي قيمة الد ل المتوقع في حا  تاجير العقار 300ب ( ب)الف  حس  السوق وتعد عمل  التسوية و محل رقم 300ب ( أ)ذالـ تم عمل تسوية ليصبج محل رقم 

.مع تحمل المستاجر لامل المصاريف% 100تاجيره عل  مش ل واحد تاش ا  احتماليةتالف ريا  في السنةـ و 600ب 

:وتناءا عل  ذلـ تم التوصل ول  أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية

:-طريقة التدفقات النقدية المخصومة   –تقدير القيمة  تا لوب الد ل 

600,000 وجمالي الد ل

13 فترة التدفقات النقدية

11% معد  الخصم

8% معد  الر ملة 

100% يسبة الاش ا 

2033لسنة% 5و 2028لسنة % 5 يسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معد  عائد السندات الحكومية

%3.0معد  الت خم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معد  الخصم

0123456789الفترة

2024202520262027202820292030203120322033السنة

%5.00%0.00%0.00%0.00%0.00%5.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

600,000600,000600,000600,000630,000630,000630,000630,000630,000661,500أجمالي الدخل

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

600,000600,000600,000600,000630,000630,000630,000630,000630,000661,500الدخل الفعال

0000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

600,000600,000600,000600,000630,000630,000630,000630,000630,000661,500صافي الدخل

8,268,750قيمة العقار المستقبلية

600,000600,000600,000600,000630,000630,000630,000630,000630,0008,930,250صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.660.590.530.480.430.39معامل الخصم

600,000540,541486,973438,715415,001373,874336,824303,445273,3743,491,056القيمة الحالية للنقود

7,259,802القيمة الحالية

7,260,000
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:عل  العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر عل  العقار التالي

1
ل رائ  وحرلة التمويل واقد تؤتر ال رو  الاقتصادية الكلية للدولة عل  السوق العقاري تشكل عامـ مثل معدلات الت خم و السيولة و معدلات ال ائدة وتكاليف

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

.مة العقارالرئيسي في تحديد قيمة العقار ـ فإن أي ت ير في الإيرادات يتيجة ظرو  السوق المختل ة  و  يؤتر في قيتما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل2

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

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

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

.السوق ود و  منافسين جدد تمنتجات  يؤدي ال  ويخ ا  الأ عار والخدمات و تالتالي ايخ ا   عر العقار الن ائي

5
نع لأيشطة في مناطق عل  قيمة العقار ـ مثل ظ ور تشريعات تلدية تالسماح أو المقد تش د البيئة التن يمية أو القايويية أو التشريعية تعض الت يرات التي قد تؤتر

.محددة أو تخ يض أو زيادة عدد الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤتر عل  القيمة الن ائية للعقار

6
تختلف ظرو  . كل  اصللسوق العقاري تشكل عام ولنشاط العقار تشيعتمد تقييم العقارات الحديثة و  اصة التي ليس ل ا تاريخ تش يلي عل  تقديرات المقيم وقراءته

.التش يل المستقبلية عل  الإفتراضات المستخدمة في عملية التقييمـ الأمر ال ي يؤدي حتما ال  ت ير قيمة العقار
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ا للد ل فإن تقييم العقار تطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ول  غر  التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لويه عقارا مدرا يم العقار وتالتالي  يتم ترجير ه ه أف ل طريقة لتقير  ا تنادا

:  لا ا ي للقيمة السوقية للعقار محل التقييم وهي % 100القيمة التي تم التوصل ولي ا تا لوب الد ل توزن يسبي 

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
تعد التقري 

ريا 7,260,000رقماا 

 بعة مليين ومائتان و تون ألف ريا   عودي لتاتة

يسبة الترجير(ريا  السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريا 7,260,000-التدفقات النقدية المخصومة –ا لوب الد ل 

%0ريا 5,818,580التكل ة و المقاريات
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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

الريا  

.تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان تن ع ان

( 966 ) 11 4000 111

جدة  

شارع الأمير  لطان شما  دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبسي) شارع الأمير فيصل تن ف د 

920005564

rfp@barcode-sa.com
www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 
920005564

الخاتمة

http://www.barcode-sa.com/
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