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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

، لغرض تقييمعدد من العقاراتم لتقييم2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

ت أعمـال دوري للصندوق العقاري ، وفي هذا التقرير  الخاص بـ برج الواقع بمدينة الريـاض، وحيـت تمـ

. م 2024/ 10/ 17المعاينة في يوم الخميس 

ــيم الدوليــة  ــيم هــذا اســتنادا علــى معــايير التقي الصــادرة عــن مجلــس IVS2022ونفــذت مهمــة التقي

، ووفقــا لرجــراءات والقواعــد 2022-( تقيــيم)ترجمــة هي ــة المقيمــين (IVSC)معــايير التقيــيم الدوليــة 

ــة،   قيمــة لاســعيا منــا للوصــول الــى والمهنيــة المتعــاري عليهــا فــي أعمــال التقيــيم لةصــول العقاري

كـن اععتمـاد ويعـد هـذا التقريـر شـهادة يم. للغرض الذي أعد من أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة ع عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم هذا لأجله مع ملاحظة أن هذا التقرير وحـدة واحـد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئيس التنفيذي

فرع العقارات –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

هـ1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
هـ1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
هـ1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل وع يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت هو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى اعستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
-ةهي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

المستثمرين

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبــة تملــك بــاركود كــوادر مهنيــة قــادرة علــى تقيــيم هــذا النــوع مــن الأصــول ، ولــديها الكفــاءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة اعستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عن مجلس معـايير IVS2022نفذت مهمة التقييم هذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقـا لرجـراءات والقواعـد المهنيـة 2022-( تقيـيم)ترجمـة هي ـة المقيمـين (IVSC)التقييم الدولية

رنـة والمعاينـة المتعاري عليها في أعمال التقييم لةصول العقاريـة، والتـي تقـوم علـى التحليـل والمقا

عـين محـل المباشرة لكـل عقـار، والبحـت قـدر انمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص انيجابيـة والسـلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)هو القيمة السوقية وهي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

يــيم بــين وهــي المبلــم المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة اعصــول و اعلتزامــات فــي تــاريخ التق

ري كـل مشتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعـد تسـويق مناسـب حيـت يتصـ

طري من اعطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار،

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:اعستخدام الحالي

ويمكـن هو الطريقة الحالیة التي یتم بھا استخدام الأصـل أو اعلتـزام أو مجموعـة الأصـول أو اعلتزامـات،

. أن يكون اعستخدام الحالي، ولكن ليس بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تــم اعطــلاع علــى صــورة الصــك،  وعليــه نفتــرض عــدم وجــود مــا ينــافي أو يعــارض أغــراض عمــل هــذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على هذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجــب المســتندات المســتلمة مــن العميــل تــم إفتــراض عــدم وجــود أي موانــع شــرعية أو نظاميــ

حد سواءتجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

اعستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجـد أي حسب معاينة فريق عمل بـاركود بالمقارنـة بالعقـارات المتواجـدة فـي نفـس الشـارع ف نـه ع ي

شـــروو أو تنظيمـــات خاصـــة ســـلبية محـــددة عســـتخدام العقـــار حيـــت تعـــد الأرض محـــل تقريرنـــا هـــذا 

سكني تجاري: عستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية واعستقلالية. 13

اد عتبـــر مهمــــة التقيـــيم هــــذا والتقريــــر المصـــاحب لهــــا مهمـــة استشــــارية نحفــــظ فيهـــا أصــــول الحيــــت

جــود والشــفافية والمهنيــة، مــن غيــر تــأثير خــارجي لأي طــري كــان ونؤكــد علــى اعســتقلالية وعــدم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة اعستخدام. 14

ل هــذا يشــم–يعــد هــذا التقريــر شــكلا ومضــمونا ملكيــة فكريــة لشــركة بــاركود، وع يجــوز لأي طــري 

ول علــى أن يعيــد نشــر كــل أو بعــا أجــزاء التقريــر دون الحصــ–صــاحب الطلــب والمســتفيد مــن التقريــر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حـق تـم ذكرهـا فـي الملاعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات

لومـات الخاصـة وبعـا مصـادر المع.والبيانات المكتبية التي نعتقد أنها تكافئ غـرض ووقـت التقيـيم

. بهذا التقرير تم ذكرها في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيلي)تقرير سردي 

ــر بطريقــة ســردية مــع مراعــات ذكــر جميــع التفاصــيل المــؤثرة فــي الأصــل م حــل تــم إعــداد هــذا التقري

. التقييم

:نطاق بحت المقيّم. 17

حيت . م الدوليةاشتمل البحت والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمةتم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحت واعستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتـم تحليـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمـت معاينـة الأصـول محـل هـذا التقريـر

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

ــه ع يعتــد بهــذا المعاينــة لأغــراض الفحــص واعختبــار الفنــي او الهندســي أن علمــاً . ، مــع ملاحظــة أن

. المُقيّم ع يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب غير ظاهرة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفـا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، ندرك الأهمية القصوى لصـاحب الطلـب فـي ا

مــات علــى معطيــات ومخرجــات التقريــر وكتمانهــا، ونحــن ملتزمــون بــذلك، ولــن يــتم اســتخدام المعلو

محـددين فـي الخاصة بالعميل في غير التقرير، وتعد معلوماته ملكـا خاصـا لصـاحبها وللمسـتخدمين ال

.التقرير وع يحق لأي طري آخر اعطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وهي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مع العق

مقارنـة حيت  أن أسلوب السوق إيجاد مؤشرات للقيمة عـن طريـق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويـــل وأســـلوب الــدخل إيجـــاد مؤشـــر للقيمـــة مـــن خـــلال تح. الأصــل الـــذي يـــتم تقييمـــه بأصـــول مماثلـــة

مؤشــر للقيمــة أمــا أســلوب التكلفــة إيجــاد. التــدفقات النقديــة المســتقبلية الــى قيمــة رأســمالية حاليــة

صـول علــى باسـتخدام المبـدأ اعقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــتري لـن يـدفع أكثـر مــن تكلفـة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيـيم مـن أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سـابقة بأعمـال التقيـيم وحاصـلين علـى اعتمـادات فـي الت

م تقييمهـا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبـرة الكافيـة بالمنـاطق وبف ـات العقـار للعقـارات التـي تـ

ر التقيـيم كما ويقرون بأن لديهم القـدرة علـى إعـداد التقريـر دون أي صـعوبات وفقـا لمتطلبـات معـايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساسي زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة اليابس

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

اععتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

هـ1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

هـ1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآعت والمعدات

هـ1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و هي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

الحاليانستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

برجديةالمملكة العربية السعو, الرياض , الصحافة 

اسم المالكمساحة الأرض

صندوق بنيان العقاريحسب الصك*²م3,330

تاريخ الصكرقم الصك

هـ 1445/ 06/ 99406001716910

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمقيد برهن

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة هي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 17م2024/ 10/ 14

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي132,000,000رقماً 

مائة وإثنان وثلاثون مليون ريال سعوديكتابةً 

القيم ع تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضمنطقة الرياض

الحيالموقع العام

حي الصحافةديةالمملكة العربية السعو, الرياض , الصحافة 

رقم البلوكرقم المخطط

2413151

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

شارع العليا1916-1917–1915

إحداثيات الموقع

24.792055 ,46.636113

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةصندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

هـ 1442/ 09/ 31850100033915

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

هـ1440/ 06/ 1440/1352412

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

غير متوفرلم يتم اعطلاع على وثيقة التأمين

https://maps.app.goo.gl/RFy1TPNFtXUBx37p8
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

مكتبي-تجاري –سكني حسب الصك*²م3,330

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م63م15شارع عرض شمال

م54.21م15شارع عرض جنوب

م191360قطعة رقم شرق

م51.21م15شارع العليا عرض غرب

-ملاحظات

الموقع
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

سنوات4 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

أدوار7 عدد الطوابق

2 القبو

مكتبي استخدام المبنى

2م16,559.96 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جداً  حالة البناء

99% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

ممتاز مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

رخام تشطيب الأرضيات

دهان تشطيب الجدران

خرساني تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار



16

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

7
9

:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء

شبكة صري صحي

شبكة المياا

شبكة هاتف

 شبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

اعنارة

التشجير

ماء

هاتف

كهرباء

الصري الصحي
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

موقع العقار
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صور العقار
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دراسة وتحليل السوق
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اضدراسة القطاع المكتبي بمدينة الري

أبحاث سي بي آر إي : المصدر 

بنسة ( أ )الف ة إرتفعت إيجارات المكاتب في الرياض على مستويات أداء قوية ، مع نمو إيجارات من

، ويتراوح متوسط سعر المتر التأجيري ليصل الى2024حتى الربع الثاني من عام % 11.5تصل إلى 

،واستقر ويزداد الطلب حالياً  على المساحات المكتبية عالية الجودة ذات اندارة الجيدةريال 2,050

.خلال الربع الثاني من العام الحالي% 94.7متوسط نسبة معدل اعشغال على مستوى المدينة عند

، ويتراوح 2024حتى الربع الثاني من عام % 14.6بنسبة تصل إلى ( ب ) الف ة و مع نمو إيجارات من

ويزداد الطلب حالياً  على المساحات المكتبيةريال 1,686متوسط سعر المتر التأجيري ليصل الى 

نة عندعالية الجودة ذات اندارة الجيدة ، واستقر متوسط نسبة معدل اعشغال على مستوى المدي

، خلال الربع الثاني من العام الحالي% 99.4

يما في و من المتوقع أن يشهد سوق الوحدات المكتبية في الرياض نفس اعتجاا انيجابي ، ع س

الدولية ويمكن تبين الطلب انضافي على المساحات المكتبية من الشركات. قطاع الدرجة الأولى

في إطار برنامج 2024العاملة في المملكة والتي قد تنقل مقرها انقليمي إلى الرياض بحلول عام 

.المقر اإلقليمي الذي تطبقه المملكة
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

موقع العقار

انحداثياتم
/  المساحة 
²م

ملاحظاتالتاريخنةنوع العييالري/ سعر المتر 

أرض تجارية05/2024تنفيذ       46.6350686224,000 ,124.79212

أرض تجارية11/2024معروض       22,000       1,500 46.63689 ,224.78994

أرض تجارية03/2024تنفيذ       23,000       46.623662,985 ,324.81653

1

3

2

قيـيم و بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقـة العقـار محـل الت

يمـة معرفة أسـعار الأراضـي للاسـتخدامات المشـابهة تجـدون أدنـاا عينـات المسـح العقـارات نيجـاد ق

اعرض
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ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

4

6

ملاحظاتالتاريخةنوع العيينريال/ سعر المتر ²م/ المساحة انحداثياتم

مكتب مؤجر12/2024مؤجر       1,250       149 46.631966 ,124.795003

مكتب مؤجر12/2024مؤجر       1,400       46.631967156 ,224.795003

مكتب مؤجر12/2024مؤجر       1,495       518 46.640800 ,324.778740

مكتب لريجار12/2024معروض46.6218972201200 ,424.819491

مكتب لريجار12/2024معروض 46.6271653001,550 ,524.799879

مكتب لريجار12/2024معروض1250 46.669634180 ,624.725234

موقع العقار 5

4

12
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لعقار وهناك لاعسترداديةمعدل الرسملة هو معدل يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة ويستعمل في تقدير القيمة 

ب اكثر من طريقة عشتقاق معدل الرسملة ف ن كل طريقة من هذا الطرق تعتمد على استخدام الماضي القري

ة المختلفة وعلى كوسيلة لتوقع المستقبل وكذلك هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارنة اعستثمارات العقاري

شغيل الناتجة الرغم من وجود العديد من اعختلافات غالبا ما يتم حساب معدل الفائدة كنسبة بين صافي إيرادات الت

.عن الأصل والتكلفة الرأسمالية الأصلية أو بدعً من قيمته السوقية الحالية

طريقة المسح السوقي–تحليل معدل الرسملة 

ت، وهنا يتأثر معدل الرسملة بمعدعت الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات وكذلك جودة وتشطيبات العقارا

:تم احتساب معدل الرسملة بأخذ المتوسط من المسح السوقي لعقارات وهي كالآتي

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

المعدلالدخل الاجماليقيمة البيعالموقع2م/المساحةنوع العقارم

1
مبنى تجاري

مكتبي
3,528

الدائري 
الشمالي

89,000,0006,800,0006,65%

2
مبنى تجاري

مكتبي
6,157

الدائري 
الشمالي

36,000,0002,975,0008.26%

3
مبنى تجاري

مكتبي
1,400

الدائري 
الشمالي

17,000,0001,275,0007.5%

4
مبنى تجاري

مكتبي
1,320

الدائري 
الشمالي

20,000,0001,317,5006.60%

% 7.5من خلال المسح نجد أن متوسط معدل العائد للعقارات المشابهة هو -



تقدير القيمة

05
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

ـم بعقـارات حيت  يعـد أسلوب السوق أكـثر طـرق التقييـم شـيوعا ويقـوم أساسـا عـلى مقارنـة العقـار محـل التقيي
قـة أن سـعر وتعتبر هـذا الطري. مماثلة مـن السـوق؛ نيجـاد القيمـة الرأسمالية أو انيجارية للعقـار بصـورة مباشرة

السـوق هـو أفضـل مؤشر للقيمـة، و يمكـن اسـتنتاج سـعر السـوق مـن خلال البحت عن الأدلة و الشواهد 
م و تطبيقها المتوفرة عن المعاملات و الصفقات التي جرت مؤخراً في السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعين اععتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ن يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ اعستبدال و هذا المبدأ مفادا أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة في عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع في عقارات مماثلة و يتشابه هذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حيت يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد عليها يتم الأخذ باععتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.في القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير غير السليمة و بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل عستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق من عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار وهناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتالي
تحديد إطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو في معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الرغم ولكن المبيعات التي تعود إلى فترة زمني. العروض التي تمت في تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، من أهميتها وفائدتها كدليل إرشادي لتقييم اعتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروي س
نة من في فترة س( من ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان هناك عدد كاي من المبيعات . تُؤدي الى تقييم غير عادل

لأخذ بعين اععتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وزن كبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطول، وع يمكن القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إع إذا لم تكن هناك تذبذبات كبيرة في المناخ اعقتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على اعتجاهات والقيم والحقائق التاريخية، غير أنه ع توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حيازة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)ومن النواحي القانونية 

تحديد العوامل التي تؤخذ في اععتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و شكلها و تض, أحكام و شروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و اعهلاك المادي و الوظيفي  
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات التي يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بانطار الزمني والمنطقة

لاء و عند اععتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة من مصادر رسمية 
كما . خمةالعقاريين يجب أن يتم الأخذ بها بشيء من اعحتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عين، و من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشترين، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقاريين والمُقيّمين، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشابهة بعد تحديد انطار الزمني وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه واعختلاي في العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، وشروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر اعختلاي والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمعها تستحق الأخذ بعين اععتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي شرو: المقارنات التي جرت بموجب ظروي أو شروو غير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هجيتحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المباني 

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
ـار المقارن في أغلــب الأحيان، ع تتطابــق العقــارات المقارنة مــع العقــارات محــل التقييــم، حيــت قــد يتميــز العقـ

بعـا أو العكـس، قـد تنقصـه. بخصائـص فريـدة تميزا عـن غـيرا سـواء مـن موقـع أو تصميـم او مرافـق وخدمـات
ـواء كانـت س)لـذا، سـيضطر المقيم لعمـل تسـويات بـين العقاريـن . هـذا الخصائـص مقارنـة بالعقـار محـل التقييـم

.لتقييـمبحسـب خبراته العمليـة للوصـول الى مؤشر واحـد لقيمـة العقـار محـل ا(.التسـوية بالزيـادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكن تقديـر قيمـة بالنسـبة للعناصر المختلفة التـي ع) لتقديـر قيمـة العقار تتم عمليات تسوية  بنسـبة م ويـة 

لمختلفة التـي بالنسـبة للعناصر ا) وبتسـوية بقيمـة نقديـة  ( نقديـة بصفـة مباشرة مثـل واجهـة الشـارع وعرضـه 
)يمكن تقديـر قيمـة نقديـة بصفـة مباشرة

مـة يحبذ بوجـه عـام اعتماد طريقـة السـوق أكثر مـن أي طريقـة أخـرى في أعمال التقييـم للوصـول إلى القي
يرهــا مــن كل وفي هذا الحالة يفضل  إجــراء تطابــق وتســوية للقيــم المختلفة التــي تــم تقد, السـوقية للعقار 

نسب في العـادة ويتـم اختيـار القيمـة الناتجـة مـن الطريقة الأ. طريقـة مـن طـرق التقييـم لتكويـن رأي خـاص بالقيمـة
.  كقيمـة للعقـار
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

لين تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحيت أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

.  المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

(2)المقارن (1)المقارن ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة

Dec-24Nov-24Apr-24تاريخ 

2300022000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروي السوق

0%00%0شروو التمويل

2300022000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%9-1,500%3-3,330.02,985(2م)مساحة اعرض 

%0أفضل%0متوسطأفضلأفضلية الموقع

%25%330عدد الواجهات

%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%4-%3-الضبط النسبي

2231021120(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

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

21715.00

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

21,720
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طريقة التكلفة–تقدير القيمة 

نى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننشاء المب

طيبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتش

قيمة = ر وبذلك تكون قيمة العقا. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

سح قيمة الأرض تم التوصل إليها بعد إجراء م( اعهلاك –هامش الربح + تكلفة اننشاء + ) الأرض 

تقييم ميداني الأسعار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي معروضة مماثلة الأرض العقار موقع ال

ثل ميزة وتم عمل التعديلات المناسبة على أسعار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تم

.لأرض المقارنة وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييم 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليناءسعر المتر المربع للبالمساحةالوصف

1,1653,0003,494,100( مكاتب)دور ارضي  

3,3303,0009,990,000(مواقف)قبو ثاني 

3,3303,0009,990,000(مواقف)قبو اول 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور أول 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور ثالث 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور رابع 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور خامس 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور سادس 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور سابع 

5823,0001,747,080(مكاتب)ملاحق علوية 

1,1653,0003,494,100(مكاتب)دور ثاني 

8445037,800أسوار

49,717,684(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

12,429,421%25هامش ربح التطوير

62,147,105(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

7,768,388%513الاهلاك

54,378,717(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

ريال )قيمة الارض 
(سعودي

3,33021,72072,327,600

126,706,317القيمة النهائية
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

-طريقة الرسملة المباشرة –تطبيق طرق التقييم باستخدام أسلوب الدخل 

طريقة الرسملة المباشرةتعريف 

سـب هذا ح. طريقـة الرسـملة المباشرة هـي طريقـة مبسـطة تـم اشـتقاقها مـن طريقـة خصـم التدفقـات النقديـة

.سـملةقيمة العقار الذي يدر دخلًا تسـاوي صافي التدفقـات التشـغيلية مقسـوم على معـدل الر, الطريقة

تطبيق طريقة الرسملة المباشرة

رة انيجار التـي يتـم تطبيـق طريقـة الرسـملة المباشرة في حالـة ثبـات واسـتقرار صافي القيمـة انيجارية خلال فت

افي القيمــة ومعــدل العائــد المطلوب الــذي تــم تطبيقــه لحســاب القيمــة الحاليــة لص,يفـرض أنهـا تمتد إلى الأبد 

ـل التشغيلي إذا اخذنـا بعين اععتبار فرضيـة ثبـات صافي الدخ. انيجارية المستقبلية يسمّى معـدل الرسـملة

:وفرضيـة أن هـذا الدخـل يتواصـل إلى الأبد وقمنـا بالتعديـل على نموذج خصـم التدفقـات النقديـة

القيمة الحالية للعقار(Value):حيت أن

NOI_(1,2,n) : للسنوات المستقبلية( أو صافي القيمة انيجارية)صافي الدخل التشغيلي للعقار

(i) :(معدل العائد المطلوب على اعستثمار)معدل الخصم

(RVn : )قيمة العقار عند استردادا من المستأجر
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الرسملة المباشرة–تقدير القيمة 

لمراد بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار ا
عقارات تثمينه وبعد إجـراء التعديـلات اللازمـة علـى هذا الأسعار لتعكـس الفـروق بيـن العقار محـل التقييـم وال

:نجد انالمقارنـة مع الأخذ في اععتبار أسعار التأجير الفعلية،

:الدخل انجمالي •

حيت تم اعتماد الدخل حسب البيانات 100%وهو الدخل انجمالي الناتج من تأجير العقار بافتراض نسبة إشغال 
المستلمة من العميل ومراجعة منطقية القيمة بالمقارنة بالسوق

.ريال9,900,000=   الدخل انجمالي
 :الشواغر المستديمة•

.تم افتراض ان العقار مؤجر بالكامل لعميل واحد بالتالي ع يوجد شواغر مستديمة
:الدخل الفعال •

واغر الدخل الفعال هو الدخل اعجمالي الناتج بعد خصم قيمة الشواغر المستديمة في العقار وحسب نسبة الش
ريال 9,900,000:   اعلاا يصبح الدخل الفعال بقيمة 

:إجمالي المصروفات •
تم افتراض ان المستأجر يتحمل تصاريف التشغيل والصيانة

:صافي الدخل •
ريال9,900,000:   بناءً على المعلومات اعلاا نفهم أن صافي الدخل الحالي الناتج عن العقار في تاريخ التقييم هو 

:نسبة العائد على اعستثمار •
وق حيت تم اعتمدنا العائد على اعستثمار والذي نعتقد أنه يتناسب مع العقار بوضعه الحالي حسب الدارج في الس

%7.5: تقديرا بنسبة 

:وبناءً على ذلك تم التوصل إلى أن قيمة العقار هي 

(طريقة الاستثمار)أسلوب الدخل 

البند

ريال   9,900,000الدخل انجمالي

%0نسبة الشواغر

ريال -قيمة نسبة الشواغر

ريال   9,900,000الدخل الفعال 

%0نسبة المصروفات

ريال -قيمة نسبة المصروفات  

ريال  9,900,000صافي الدخل 

%7.5معدل الرسملة

ريال  132,000,000.00القيمة السوقية النهائية  للعقار
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الرأي حول القيمة

ــار جميــع المعلومــات والعوامــل ذات الصــلة فــي تقــدير القيمــة الســوق ية مــع الأخــذ فــي عــين اععتب

و الـواردة فـي ووفقـا للشـرو. حي الصـحافة, للملكية العقارية محل التقييم الكائن في مدينة الرياض 

.هذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار هي

ريال سعودي132,000,000القيمة السوقية رقماً 

مائة وإثنان وثلاثون مليون ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيت تم اععتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.هـ ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م 2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبردليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعدليل تقييم انيجار السوقي لمواقع أبراج اعتصاعت8.

دية الصادر من الهي ة السعوالدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة اعنشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكياعسترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرها و تم ذكرها في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي هذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار هذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول واعلت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أسس القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخاص أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالت)الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة عقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو اعلتزامات بين أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحيت يعكس

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون اعقتصادي والتنمية -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي1-20.2031لةغراض الضريبية في الوعيات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رهينهو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو أع يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدولي نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

اعستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة اعستثمارية
(.أيضًا بالثمنوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أهدافه التشغيلية 

اعختصاص القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« اعختصاص »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الوعية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وهي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:وهي( 80أسس القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو اعلتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيت يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حيت تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت هذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معينالسوقية، حيت إن القيمة التكاملية تعكس سمات معينةً لةصل ع تكون لها قيمةٌ إع بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن
الأمور اهتمام انجراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب هذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيت تعتمد إمكانية تطبيق هذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتماشى مع أهداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من هذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحاعت والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة في( أو أسس)إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : اععتبار، مثل
(.القيمة اعستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال ع)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم حيت يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض اعلتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أهداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحاعت النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أهداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين اععتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء ع يكون إلزاميًا

هام أو جوهري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأهمية أو الجوهرية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، واعفتراضات، واعفتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في اععتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر هامةٌ أو جوهريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم اعقتصادية، أو غيرها من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأهمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما هي مستخدمةٌ في هذا المعايير إلى الأهمية الجوهرية بالنسبة لمهمة التقيي« الأهمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأهمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-هو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتماعً لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع اعقتصادية من امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)هو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاهة والكفاءةيمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الوعيات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار اععتماد على مؤشر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.وع تشمل هذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وهو أمرٌ غير مقبول

الثمن
.انظر القيمة اعستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات واعستنتاجات تقتصر فقط على اعفتراضات والظروي المفصح عنها -

.ليس لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم -

.لدى المقيمين جميع المؤهلات اللازمة نعداد هذا التقرير -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في هذا النوع من التقييم -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود -

ود أي استفسـارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدوليـة ، وفـي حـال وجـ

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبسي)شارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286256

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012979 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.7

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت                   / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

، لغرض تقييمعدد من العقاراتم لتقييم2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

حنني وفنني اننذا التقريننر  الخنناى بننن مبنننى مكتبنني الواقننع بمدينننة الرينناضدوري للصننندوق العقنناري ، 

. م 2024/ 10/ 17الغدير، وحيث تمت أعمال المعاينة في يوم الاثنين  

الصننادرة عننن مجلنن  IVS2022معننايير التقيننيم الدوليننة ونفننذت مهمننة التقيننيم اننذا اسننتنادا علننى 

، ووفقننا لرجننراءات والقواعنند 2022-( تقيننيم)ترجمننة اي ننة المقيمننين (IVSC)معننايير التقيننيم الدوليننة 

قيمننة لاسننعيا منننا للوصننول الننى والمهنيننة المتعنناري عليهننا فنني أعمننال التقيننيم لةصننول العقاريننة،  

كنن الاعتمناد ويعند انذا التقرينر دنهادة يم. للغرض الذي أعد من أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة لا عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم اذا لأجله مع ملاحظة أن اذا التقرير وحندة واحند

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

ان1433/03/01: تاريخ الترخيص



5

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
0

بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
ان1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
ان1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل ولا يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

ريتصندوق بنيان 

او صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج فيريتصندوق بنيان 
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى الاستثمار في اصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

دركة صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
ريتصندوق بنيان 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
ةاي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبننة تملننك بنناركود كننوادر مهنيننة قننادرة علننى تقيننيم اننذا النننوع مننن الأصننول ، ولننديها الكفنناءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة الاستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عن مجل  معنايير IVS2022نفذت مهمة التقييم اذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقنا لرجنراءات والقواعند المهنينة 2022-( تقينيم)ترجمنة اي نة المقيمنين (IVSC)التقييم الدولية

رننة والمعايننة المتعاري عليها في أعمال التقييم لةصول العقارينة، والتني تقنوم علنى التحلينل والمقا

عنين محنل المبادرة لكنل عقنار، والبحنث قندر انمكنان عنن المنؤثرات والخصنائص انيجابينة والسنلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)او القيمة السوقية واي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

يننيم بننين وانني المبلننم المقنندر الننذي ينبغنني علننى أساسننه مبادلننة الاصننول و الالتزامننات فنني تنناريخ التق"

ري كنل مشتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعند تسنويق مناسنب حينث يتصن

."طري من الاطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:الاستخدام الحالي

ويمكنن او الطريقة الحالیة التي یتم بھا استخدام الأصنل أو الالتنزام أو مجموعنة الأصنول أو الالتزامنات،

. أن يكون الاستخدام الحالي، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير اي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تننم الاطننلاع علننى صننورة الصننك،  وعليننه نفتننرض عنندم وجننود مننا ينننافي أو يعننارض أغننراض عمننل اننذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على اذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجننب المسننتندات المسننتلمة مننن العميننل تننم إفتننراض عنندم وجننود أي موانننع دننرعية أو نظامينن

حد سواءتجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

الاستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجند أي حسب معاينة فريق عمل بناركود بالمقارننة بالعقنارات المتواجندة فني نفن  الشنارع ف ننه لا ي

دنننروو أو تنظيمنننات خاصنننة سنننلبية محنننددة لاسنننتخدام العقنننار حينننث تعننند الأرض محنننل تقريرننننا انننذا 

سكني تجاري: لاستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية والاستقلالية. 13

اد عتبنننر مهمننننة التقينننيم اننننذا والتقريننننر المصننناحب لهننننا مهمنننة استشننننارية نحفننننظ فيهنننا أصننننول الحيننننت

جننود والشننفافية والمهنيننة، مننن غيننر تننأثير خننارجي لأي طننري كننان ونؤكنند علننى الاسننتقلالية وعنندم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة الاستخدام. 14

ل اننذا يشننم–يعنند اننذا التقريننر دننكلا ومضننمونا ملكيننة فكريننة لشننركة بنناركود، ولا يجننوز لأي طننري 

ول علننى أن يعينند نشننر كننل أو بعننا أجننزاء التقريننر دون الحصنن–صنناحب الطلننب والمسننتفيد مننن التقريننر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حنق تنم ذكرانا فني الملاعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات

لومنات الخاصنة وبعنا مصنادر المع.والبيانات المكتبية التي نعتقد أنها تكافئ غنرض ووقنت التقينيم

. بهذا التقرير تم ذكراا في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيلي)تقرير سردي 

حننل تننم إعننداد اننذا التقريننر بطريقننة سننردية مننع مراعننات ذكننر جميننع التفاصننيل المننؤثرة فنني الأصننل م

. التقييم

:نطاق بحث المقيّم. 17

حيث . م الدوليةادتمل البحث والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمةتم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحث والاستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتنم تحلينل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض اذا التقرير تمنت معايننة الأصنول محنل انذا التقرينر

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن علمنناً . ، مننع ملاحظننة أنننه لا يعتنند بهننذا المعاينننة لأغننراض الفحننص والاختبننار الفننني او الهندسنني

. المُقيّم لا يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب غير ظاارة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفنا  أُعد التقرير على طلب خاى ولغرض استشاري، ندرك الأامية القصوى لصناحب الطلنب فني ا

مننات علننى معطيننات ومخرجننات التقريننر وكتمانهننا، ونحننن ملتزمننون بننذلك، ولننن يننتم اسننتخدام المعلو

محنددين فني الخاصة بالعميل في غير التقرير، وتعد معلوماته ملكنا خاصنا لصناحبها وللمسنتخدمين ال

.التقرير ولا يحق لأي طري آخر الاطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه واي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مع العق

مقارننة حيث  أن أسلوب السوق إيجاد مؤدرات للقيمة عنن طرينق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

وينننل وأسنننلوب النندخل إيجننناد مؤدنننر للقيمنننة منننن خنننلال تح. الأصننل النننذي ينننتم تقييمنننه بأصنننول مماثلنننة

مؤدننر للقيمننة أمننا أسننلوب التكلفننة إيجنناد. التنندفقات النقديننة المسننتقبلية الننى قيمننة رأسننمالية حاليننة

صنول علننى باسنتخدام المبندأ الاقتصنادي الننذي يننص علنى أن المشننتري لنن يندفع أكثنر مننن تكلفنة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قينيم منن أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سنابقة بأعمنال التقينيم وحاصنلين علنى اعتمنادات فني الت

م تقييمهنا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبنرة الكافينة بالمنناطق وبف نات العقنار للعقنارات التني تن

ر التقينيم كما ويقرون بأن لديهم القندرة علنى إعنداد التقرينر دون أي صنعوبات وفقنا لمتطلبنات معنايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساسي زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

الاعتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

ان1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

ان1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآلات والمعدات

ان1441/07/24تاريخ الترخيص
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الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

ريتصندوق بنيان صندوق بنيان ريت 

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

الحاليانستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مبنى مكتبيحي الغدير–الرياض 

اسم المالكمساحة الأرض

للعقاراتدركة صندوق بنيانحسب الصك*²م4,360

تاريخ الصكرقم الصك

ان1445/ 10/ 39406001717006

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمقيد بران

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة اي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 17م2024/ 10/ 14

القيمة بطريقة
(  الدخل)

ريال سعودي87,500,000رقما

سبعة وثمانون مليون وخمسمائة ألف ريال سعوديكتابة

القيم لا تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضمنطقة الرياض

الحيالموقع العام

حي الغديرداخل النطاق

رقم البلوكرقم المخطط

2726125

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

دارع السيل الكبير1/ 1022& 1/ 1014& 1021/ 1013

إحداثيات الموقع

24.773412 ,46.656486

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةدركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

ان1443/ 06/ 91780700414727

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

ان1432/ 03/ 143211/ 4258

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

غير متوفرلم يتم الاطلاع على وثيقة التأمين

https://maps.app.goo.gl/1DaRkw3PSaGKyMNE7
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

سكني تجاري مكتبيحسب الصك*²م4,360

دكل الأرض

غير منتظم منتظم √

الحدود والأطوال حسب الصك

طول الضلعالحدالجهة

م 84.28م 36دارع عرض دمال

م 76م 20دارع عرض جنوب

م 40م 36دارع عرض درق

غرب
و 1/ 1015قطعة رقم 
1/ 1023القطعة رقم 

م 60

-ملاحظات
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

سنوات8 حسب دهادة إتمام البناء*عمر البناء 

3 عدد الطوابق

1 القبو

مكتبي استخدام المبنى

2م8,795.60 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جداً  حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

لا يوجد الأعمال المتبقية

جيد جدا مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

:الخدمات المتوفرة بالعقار



16

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
0

:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء

دبكة صري صحي

دبكة المياا

دبكة ااتف

 دبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

الانارة

التشجير

ماء

ااتف

كهرباء

الصري الصحي
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

طريق الدائري الشمالي

د
ه
ف
ك 
مل
ق ال
طري
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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اضدراسة القطاع المكتبي بمدينة الري

بنسة ( أ )الف ة إرتفعت إيجارات المكاتب في الرياض على مستويات أداء قوية ، مع نمو إيجارات من

، ويتراوح متوسط سعر المتر التأجيري ليصل الى2024حتى الربع الثاني من عام % 11.5تصل إلى 

،واستقر ويزداد الطلب حالياً  على المساحات المكتبية عالية الجودة ذات اندارة الجيدةريال 2,050

.خلال الربع الثاني من العام الحالي% 94.7متوسط نسبة معدل الادغال على مستوى المدينة عند

، ويتراوح 2024حتى الربع الثاني من عام % 14.6بنسبة تصل إلى ( ب ) الف ة و مع نمو إيجارات من

ويزداد الطلب حالياً  على المساحات المكتبيةريال 1,686متوسط سعر المتر التأجيري ليصل الى 

نة عندعالية الجودة ذات اندارة الجيدة ، واستقر متوسط نسبة معدل الادغال على مستوى المدي

، خلال الربع الثاني من العام الحالي% 99.4

يما في و من المتوقع أن يشهد سوق الوحدات المكتبية في الرياض نف  الاتجاا انيجابي ، لا س

الدولية ويمكن تبين الطلب انضافي على المساحات المكتبية من الشركات. قطاع الدرجة الأولى

في إطار برنامج 2024العاملة في المملكة والتي قد تنقل مقراا انقليمي إلى الرياض بحلول عام 

.المقر اإلقليمي الذي تطبقه المملكة

أبحاث سي بي آر إي : المصدر 
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

نوع العيينةنوع العقارسعر المترالمساحةانحداثياتم

سوم-عرض للبيع  أرض سكني تجاريريال²10,200م46.6514772,500 ,124.791269

منفذأرض سكني تجاريريال²8,917م46.66783811,55 ,224.746333

سوم-عرض للبيع  أرض سكني تجاريريال²8,333م46.642628750 ,324.801176

ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مباعة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

1 2

3
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ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

4
5

6

نوع العيينةنوع العقارسعر المترالمساحةانحداثياتم

مؤجرمكتبريال²1200م190 46.665430 ,124.774120

مؤجرمكتبريال²1350م156 46.666410 ,224.772290

مؤجرمكتبريال²913م115 46.656310 ,324.785750

ايجار-عرض مكتبريال²800م46.65714977 ,424.791021

ايجار-عرض مكتبريال²1200م46.651131114 ,524.795596

ايجار-عرض مكتبريال²1200م46.651865193 ,624.797597

3

1
2
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لعقار واناك لالاسترداديةمعدل الرسملة او معدل يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة ويستعمل في تقدير القيمة 

ب اكثر من طريقة لادتقاق معدل الرسملة ف ن كل طريقة من اذا الطرق تعتمد على استخدام الماضي القري

ة المختلفة وعلى كوسيلة لتوقع المستقبل وكذلك او مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارنة الاستثمارات العقاري

شغيل الناتجة الرغم من وجود العديد من الاختلافات غالبا ما يتم حساب معدل الفائدة كنسبة بين صافي إيرادات الت

.عن الأصل والتكلفة الرأسمالية الأصلية أو بدلًا من قيمته السوقية الحالية

طريقة المسح السوقي–تحليل معدل الرسملة 

ت، وانا يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنف  النوع من العقارات وكذلك جودة وتشطيبات العقارا

:تم احتساب معدل الرسملة بأخذ المتوسط من المسح السوقي لعقارات واي كالآتي

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

المعدلالدخل الاجماليقيمة البيعالموقع2م/المساحةنوع العقارم

1
مبنى تجاري

مكتبي
3,528

الدائري 
الشمالي

89,000,0006,800,0006,65%

2
مبنى تجاري

مكتبي
6,157

الدائري 
الشمالي

36,000,0002,975,0008.26%

3
مبنى تجاري

مكتبي
1,400

الدائري 
الشمالي

17,000,0001,275,0007.5%

4
مبنى تجاري

مكتبي
1,320

الدائري 
الشمالي

20,000,0001,317,5006.60%

% 7.5من خلال المسح نجد أن متوسط معدل العائد للعقارات المشابهة هو -



05
تقدير القيمة



25

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
0

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

نم بعقنارات حيث  يعند أسلوب السوق أكنثر طنرق التقيينم دنيوعا ويقنوم أساسنا عنلى مقارننة العقنار محنل التقيي
قنة أن سنعر وتعتبر انذا الطري. مماثلة منن السنوق؛ نيجناد القيمنة الرأسمالية أو انيجارية للعقنار بصنورة مبادرة

السنوق انو أفضنل مؤدر للقيمنة، و يمكنن اسنتنتاج سنعر السنوق منن خلال البحث عن الأدلة و الشوااد 
م و تطبيقها المتوفرة عن المعاملات و الصفقات التي جرت مؤخراً في السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ن يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الاستبدال و اذا المبدأ مفادا أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة في عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع في عقارات مماثلة و يتشابه اذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حيث يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد عليها يتم الأخذ بالاعتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.في القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير غير السليمة و بعد جمع الأدلة والشوااد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل لاستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق من عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار واناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتالي
تحديد إطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو في معايير ومنااج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الرغم ولكن المبيعات التي تعود إلى فترة زمني. العروض التي تمت في تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، من أاميتها وفائدتها كدليل إردادي لتقييم الاتجااات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروي س
نة من في فترة س( من ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان اناك عدد كاي من المبيعات . تُؤدي الى تقييم غير عادل

لأخذ بعين الاعتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وزن كبير في حساب مؤدر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطول، ولا يمكن القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إلا إذا لم تكن اناك تذبذبات كبيرة في المناخ الاقتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على الاتجااات والقيم والحقائق التاريخية، غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حيازة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)ومن النواحي القانونية 

تحديد العوامل التي تؤخذ في الاعتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و دكلها و تض, أحكام و دروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاالاك المادي و الوظيفي  
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات التي يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بانطار الزمني والمنطقة

لاء و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة من مصادر رسمية 
كما . خمةالعقاريين يجب أن يتم الأخذ بها بشيء من الاحتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عين، و من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشترين، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقاريين والمُقيّمين، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشابهة بعد تحديد انطار الزمني وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه والاختلاي في العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، ودروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر الاختلاي والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمعها تستحق الأخذ بعين الاعتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي درو: المقارنات التي جرت بموجب ظروي أو دروو غير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هجيتحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشوااد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المباني 

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
نار المقارن في أغلننب الأحيان، لا تتطابننق العقننارات المقارنة مننع العقننارات محننل التقييننم، حيننث قنند يتميننز العقن

بعنا أو العكن ، قند تنقصنه. بخصائنص فريندة تميزا عنن غنيرا سنواء منن موقنع أو تصمينم او مرافنق وخدمنات
نواء كاننت س)لنذا، سنيضطر المقيم لعمنل تسنويات بنين العقارينن . انذا الخصائنص مقارننة بالعقنار محنل التقيينم

.لتقيينمبحسنب خبراته العملينة للوصنول الى مؤدر واحند لقيمنة العقنار محنل ا(.التسنوية بالزينادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكن تقدينر قيمنة بالنسنبة للعناصر المختلفة التني لا) لتقدينر قيمنة العقار تتم عمليات تسوية  بنسنبة م وينة 

لمختلفة التني بالنسنبة للعناصر ا) وبتسنوية بقيمنة نقدينة  ( نقدينة بصفنة مبادرة مثنل واجهنة الشنارع وعرضنه 
)يمكن تقدينر قيمنة نقدينة بصفنة مبادرة

منة يحبذ بوجنه عنام اعتماد طريقنة السنوق أكثر منن أي طريقنة أخنرى في أعمال التقيينم للوصنول إلى القي
يراننا مننن كل وفي اذا الحالة يفضل  إجننراء تطابننق وتسننوية للقيننم المختلفة التنني تننم تقد, السنوقية للعقار 

نسب في العنادة ويتنم اختينار القيمنة الناتجنة منن الطريقة الأ. طريقنة منن طنرق التقيينم لتكوينن رأي خناى بالقيمنة
.  كقيمنة للعقنار
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المقارنةطريقة–تقدير قيمة الارض 

نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

لين تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

.  المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

(2)المقارن (1)المقارن ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة

Nov-24May-24Nov-24تاريخ 

8,9178,333(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0حالة وظروي السوق

8,917.008,333.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-750.00%10-4,360.001,155.00(2م)مساحة الارض 

%23%323عدد الواجهات

%7-%7-الضبط النسبي

8,292.817,749.69(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

طبيق قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد ت
(2م/ريال) المتوسط 

8,021

8,020(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 

34,967,200إجمالي قيمة الأرض
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نى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننشاء المب

طيبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتش

. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(الاالاك –اامش الربح + تكلفة اننشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 

طريقة التكلفة–تقدير القيمة 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليسعر المتر المربع للبناءالمساحةالتوصيف

4,355.50250010,888,750القبو

2,605.3130007,815,930الدور الأرضي

2692.1130008,076,330الدور الأول 

2,308.1830006,924,540الدور الثاني 

1,190.0030003,570,000الملحق العلوي

20.00100020,000غرفة الكهرباء

90.0030027,000الأسوار 

37,322,550إجمالي قيمة المباني

7,464,510%20هامش الربح

44,787,060(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

10,077,089%923الاهلاك

34,709,972(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

4,360.008,02034,967,200(ريال سعودي)قيمة الارض 

69,677,172القيمة النهائية

69,700,000ريبالقيمة النهائية بعد التق
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
إلنى قيمنة حيث أن أسلوب الدخل يقندم مؤدنرا علنى القيمنة عنن طرينق تحوينل التدفقنات النقدينة المسنتقبلية

النقدينة أو ووفقا لهنذا الأسلوب يتنم تحديند قيمنة الأصل بالرجنوع إلنى قيمنة انيرادات أو التدفقنات. حالينة واحندة
.توفينر التكالينف منن الأصل

ب الدخل وطريقة التدفقات النقدية اي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلو
ة للتدفقات واي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حيث يتم استخلاى مؤدر القيمة من خلال حساب القيمة الحالي

.النقدية المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتالي

:  ل التاليتقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن دخل الأصل محل التقييم من خلال التسلس: أولًا 

ار مؤجر على فرضية أن العق)تقدير إجمالي الدخل والذي يشير الى أن اجمالي القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتشغيل( ولا توجد وحدات داغرة% 100بنسبة 

افة الى تقدير قيمة خسائر الائتمان والشواغر واي الخسائر الناتجة عن عدم إدغال العقار بالكامل بانض2.
.الخسائر الناتجة عن تعثر او عدم تسديد المستأجرين للقيمة الايجارية

(  المؤجر) ا المالك التي سيحصل عليه( الحقيقية)تقدير دخل الايجار الفعلي حيث يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الشاغرة وخسائر الائتمان

.خسائر الائتمان والشواغر–إجمالي الدخل = دخل الايجار الفعلي 

انة العقار أما تقدير النفقات التشغيلية والرأس مالية حيث النفقات التشغيلية اي الخاصة بتأجير وصي4.
عليه في حالة النفقات الرأس مالية فهي النفقات التي يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا 

.  مناسبة لتحقيق الدخل السنوي الملائم

لرأس مالية              تقدير صافي الدخل التشغيلي والذي يمثل الدخل الفعلي بعد خصم النفقات التشغيلية وا5.
النفقات التشغيلية والرأس مالية-الدخل الفعلي = صافي الدخل التشغيلي

وى تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومست6.
لاعتماد التشطيبات الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمكن ا

على         معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشابهة للعقار محل التقييم

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

ريقة تقدير معدل الرسملة واو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حيث أن اناك أكثر من ط1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر اذا الطرق ديوعاً طريقة الاستخلاى من السوق والتي تعتمد على

صافي دخل ومعلومات بيع لعقارات مشابهه لاستخلاى معدل الرسملة منها و من الطرق طريقة عائد
ة الكلي المقرض والتي تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمكن ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الدين في ثابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق

ت المسح السوقي والتي تتمثل في الدراسات المنشورة من الجهات الوطنية المعتمدة او من الشركا
.  العقارية او الاستشارية الكبرى او البنوك

بلية لتقدير تقدير معدل الخصم واو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستق2.
قيمة في والفرق بينه وبين معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى. القيمة الحالية

بل، حين ان معدل الخصم او معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستق
وغالبا ما ( The build-up model)يمكن تقدير معدل الخصم بأكثر من طريقة منها طريقة النموذج التراكمي 

(  وقتثمن الانتظار او ال)يعك  اذا المعدل ثمن التخلي عن استهلاك حالي مقابل استهلاك مستقبلي 
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع في المستقبل وعلاوة مخاطر الاعم
ي، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري بالاعتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   الاخذ بعين الاعتبار العوامل المذكورة في  المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر من سنة واو يمثل معدل العائد الخالي من ا

𝑟𝑠 سوق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح الاستثمار ، ركود ال)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقين الاقتصادي، المنافسة المحتملة في عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع الاستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية الاستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتشغيل العقار

تحديد فترة الاحتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

ء مدة الانتفاع منه ويعني بفترة الاحتفا  المدة التي سيتم الاحتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتها

.  ويتم بعد اذا المدة تحديد القيمة الاستردادية للعقار في حال لم يكن العقار عقد منفعة. وغيراا

بعد الاخذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج عن العقار في المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

هاية فترة الاحتفا قيمة الأصل في ن+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية لةصل 
ننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن    نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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طريقة التدفقات النقدية –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة في م
تحليل العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشواغر في المنطقة و

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه
.6,728,695.3% = 5بنسبة 2030للسنة الحالية وزيادة في سنة 6,408,281.3اجمالي الدخل او 

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

سنة10فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%7.5معدل الرسملة 

%100نسبة الادغال

%0نسبة النمو

0123456789الفترة

2025202620272028202920302031203220332034السنة

%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0نسبة النمو

6,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,728,6956,728,6956,728,6956,728,695أجمالي الدخل

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

6,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,728,6956,728,6956,728,6956,728,695الدخل الفعال

0000000000إجمالي المصاريف 

6,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,728,6956,728,6956,728,6956,728,695صافي الدخل

89,715,938يةقيمة العقار المستقبل

صافي التدفق النقدي 
للعقار

6,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,408,2816,728,6956,728,6956,728,695
96,444,63

3

1.000.910.830.750.680.620.560.510.470.42معامل الخصم

6,408,2815,825,7105,296,1004,814,6374,376,9423,979,0383,798,1733,452,8853,138,986القيمة الحالية للنقود
40,901,93

9

87,540,987القيمة الحالية

87,500,000القيمة النهائية
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الرأي حول القيمة

ية مننع الأخننذ فنني عننين الاعتبننار جميننع المعلومننات والعوامننل ذات الصننلة فنني تقنندير القيمننة السننوق

لواردة في اذا ووفقا للشروو ا. حي الغدير, للملكية العقارية محل التقييم الكائن في مدينة الرياض 

.التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار اي

ريال سعودي87,500,000القيمة السوقية رقماً 

سبعة وثمانون مليون وخمسمائة ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيث تم الاعتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.ان ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م 2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبردليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعدليل تقييم انيجار السوقي لمواقع أبراج الاتصالات8.

دية الصادر من الهي ة السعوالدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة الانشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكيالاسترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكراا و تم ذكراا في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي اذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار اذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول والالت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخاى أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالث)الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة لاقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو الالتزامات بين أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحيث يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي1-20.2031لةغراض الضريبية في الولايات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رايناو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو ألا يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدولي نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

الاستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حدداا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة الاستثمارية
(.أيضًا بالثمنوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أادافه التشغيلية 

الاختصاى القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« الاختصاى »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الولاية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية واي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:واي( 80أس  القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حيث تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت اذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معينالسوقية، حيث إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل لا تكون لها قيمةٌ إلا بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن
الأمور ااتمام انجراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب اذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيث تعتمد إمكانية تطبيق اذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتمادى مع أاداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من اذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحالات والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : الاعتبار، مثل
(.القيمة الاستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال لا)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم حيث يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض الالتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أاداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحالات النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أاداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء لا يكون إلزاميًا

اام أو جواري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأامية أو الجوارية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، والافتراضات، والافتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في الاعتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر اامةٌ أو جواريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم الاقتصادية، أو غيراا من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأامية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما اي مستخدمةٌ في اذا المعايير إلى الأامية الجوارية بالنسبة لمهمة التقيي« الأامية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأامية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-او مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتمالًا لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع الاقتصادية من امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)او فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزااة والكفاءةيمتلك المؤالات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الولايات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار الاعتماد على مؤدر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.ولا تشمل اذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، واو أمرٌ غير مقبول

الثمن
.انظر القيمة الاستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروي المفصح عنها -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم -

.لدى المقيمين جميع المؤالات اللازمة نعداد اذا التقرير -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في اذا النوع من التقييم -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود -

ود أي استفسنارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدولينة ، وفني حنال وجن

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(دارع البيبسي)دارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286232

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012980 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

، لغرض تقييمعدد من العقاراتم لتقييم2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

ت أعمـال دوري للصندوق العقاري ، وفي هذا التقرير  الخاص بـ برج الواقع بمدينة الريـاض، وحيـت تمـ

. م 2024/ 10/ 17المعاينة في يوم الخميس 

ــيم الدوليــة  ــيم هــذا اســتنادا علــى معــايير التقي الصــادرة عــن مجلــس IVS2022ونفــذت مهمــة التقي

، ووفقــا لرجــراءات والقواعــد 2022-( تقيــيم)ترجمــة هي ــة المقيمــين (IVSC)معــايير التقيــيم الدوليــة 

ــة،   قيمــة لاســعيا منــا للوصــول الــى والمهنيــة المتعــاري عليهــا فــي أعمــال التقيــيم لةصــول العقاري

كـن اععتمـاد ويعـد هـذا التقريـر دـهادة يم. للغرض الذي أعد من أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة ع عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم هذا لأجله مع ملاحظة أن هذا التقرير وحـدة واحـد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئيس التنفيذي

فرع العقارات –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

هـ1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
هـ1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
هـ1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل وع يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

ريتصندوق بنيان 

صندوق بنيان ريت هو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى اعستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
-ةهي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

المستثمرين

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبــة تملــك بــاركود كــوادر مهنيــة قــادرة علــى تقيــيم هــذا النــوع مــن الأصــول ، ولــديها الكفــاءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة اعستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عن مجلس معـايير IVS2022نفذت مهمة التقييم هذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقـا لرجـراءات والقواعـد المهنيـة 2022-( تقيـيم)ترجمـة هي ـة المقيمـين (IVSC)التقييم الدولية

رنـة والمعاينـة المتعاري عليها في أعمال التقييم لةصول العقاريـة، والتـي تقـوم علـى التحليـل والمقا

عـين محـل المبادرة لكـل عقـار، والبحـت قـدر انمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص انيجابيـة والسـلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)هو القيمة السوقية وهي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

يــيم بــين وهــي المبلــم المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة اعصــول و اعلتزامــات فــي تــاريخ التق

ري كـل مشتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعـد تسـويق مناسـب حيـت يتصـ

طري من اعطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار،

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:اعستخدام الحالي

ويمكـن هو الطريقة الحالیة التي یتم بھا استخدام الأصـل أو اعلتـزام أو مجموعـة الأصـول أو اعلتزامـات،

. أن يكون اعستخدام الحالي، ولكن ليس بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تــم اعطــلاع علــى صــورة الصــك،  وعليــه نفتــرض عــدم وجــود مــا ينــافي أو يعــارض أغــراض عمــل هــذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على هذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجــب المســتندات المســتلمة مــن العميــل تــم إفتــراض عــدم وجــود أي موانــع دــرعية أو نظاميــ

حد سواءتجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

اعستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجـد أي حسب معاينة فريق عمل بـاركود بالمقارنـة بالعقـارات المتواجـدة فـي نفـس الشـارع ف نـه ع ي

دـــروو أو تنظيمـــات خاصـــة ســـلبية محـــددة عســـتخدام العقـــار حيـــت تعـــد الأرض محـــل تقريرنـــا هـــذا 

سكني تجاري: عستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية واعستقلالية. 13

اد عتبـــر مهمــــة التقيـــيم هــــذا والتقريــــر المصـــاحب لهــــا مهمـــة استشــــارية نحفــــظ فيهـــا أصــــول الحيــــت

جــود والشــفافية والمهنيــة، مــن غيــر تــأثير خــارجي لأي طــري كــان ونؤكــد علــى اعســتقلالية وعــدم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة اعستخدام. 14

ل هــذا يشــم–يعــد هــذا التقريــر دــكلا ومضــمونا ملكيــة فكريــة لشــركة بــاركود، وع يجــوز لأي طــري 

ول علــى أن يعيــد نشــر كــل أو بعــا أجــزاء التقريــر دون الحصــ–صــاحب الطلــب والمســتفيد مــن التقريــر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حـق تـم ذكرهـا فـي الملاعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات

لومـات الخاصـة وبعـا مصـادر المع.والبيانات المكتبية التي نعتقد أنها تكافئ غـرض ووقـت التقيـيم

. بهذا التقرير تم ذكرها في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيلي)تقرير سردي 

ــر بطريقــة ســردية مــع مراعــات ذكــر جميــع التفاصــيل المــؤثرة فــي الأصــل م حــل تــم إعــداد هــذا التقري

. التقييم

:نطاق بحت المقيّم. 17

حيت . م الدوليةادتمل البحت والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمةتم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحت واعستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتـم تحليـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمـت معاينـة الأصـول محـل هـذا التقريـر

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

ــه ع يعتــد بهــذا المعاينــة لأغــراض الفحــص واعختبــار الفنــي او الهندســي أن علمــاً . ، مــع ملاحظــة أن

. المُقيّم ع يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب غير ظاهرة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفـا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، ندرك الأهمية القصوى لصـاحب الطلـب فـي ا

مــات علــى معطيــات ومخرجــات التقريــر وكتمانهــا، ونحــن ملتزمــون بــذلك، ولــن يــتم اســتخدام المعلو

محـددين فـي الخاصة بالعميل في غير التقرير، وتعد معلوماته ملكـا خاصـا لصـاحبها وللمسـتخدمين ال

.التقرير وع يحق لأي طري آخر اعطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وهي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مع العق

مقارنـة حيت  أن أسلوب السوق إيجاد مؤدرات للقيمة عـن طريـق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويـــل وأســـلوب الــدخل إيجـــاد مؤدـــر للقيمـــة مـــن خـــلال تح. الأصــل الـــذي يـــتم تقييمـــه بأصـــول مماثلـــة

مؤدــر للقيمــة أمــا أســلوب التكلفــة إيجــاد. التــدفقات النقديــة المســتقبلية الــى قيمــة رأســمالية حاليــة

صـول علــى باسـتخدام المبـدأ اعقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــتري لـن يـدفع أكثـر مــن تكلفـة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيـيم مـن أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سـابقة بأعمـال التقيـيم وحاصـلين علـى اعتمـادات فـي الت

م تقييمهـا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبـرة الكافيـة بالمنـاطق وبف ـات العقـار للعقـارات التـي تـ

ر التقيـيم كما ويقرون بأن لديهم القـدرة علـى إعـداد التقريـر دون أي صـعوبات وفقـا لمتطلبـات معـايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساسي زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة اليابس

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

اععتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

هـ1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

هـ1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآعت والمعدات

هـ1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و هي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

الحاليانستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

برجديةالمملكة العربية السعو, الرياض , الصحافة 

اسم المالكمساحة الأرض

واحدصندوق بنيان للعقارات دركة الشخص الحسب صك تسجيل الملكية*²م2,000

تاريخ الصكرقم الصك

م2024/ 03/ 05غير متوفر

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمقيد برهن

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة هي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 17م2024/ 10/ 14

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي227,100,000رقماً 

ديم تان وسبعة وعشرون مليون ومائة ألف ريال سعوكتابةً 

القيم ع تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضمنطقة الرياض

الحيالموقع العام

حي الصحافةديةالمملكة العربية السعو, الرياض , الصحافة 

رقم البلوكرقم المخطط

24130

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

دارع العليا2245

إحداثيات الموقع

24.785878 ,46.638198

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةصندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

م2024/ 08/ 805962210210000012

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

هـ1436/ 12/ 325730

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

غير متوفرلم يتم اعطلاع على وثيقة التأمين

https://maps.app.goo.gl/6SJ9k2jzJ3RNWDmW6
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب الصك*²م2,000

دكل الأرض

غير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م50م25دارع عرض دمال

م224650قطعة رقم جنوب

م40م40دارع العليا عرض درق

غرب
مواقف سيارات يليها دارع 

م25عرض 
م40

-ملاحظات

الموقع
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

جديد رخصة البناءحسب *عمر البناء 

أدوار19 عدد الطوابق

5 القبو

مكتبي استخدام المبنى

2م20,912.70 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

ممتاز حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

ممتاز مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

رخام تشطيب الأرضيات

دهان تشطيب الجدران

خرساني تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء

دبكة صري صحي

دبكة المياا

دبكة هاتف

 دبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

اعنارة

التشجير

ماء

هاتف

كهرباء

الصري الصحي
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

موقع العقار
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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اضدراسة القطاع المكتبي بمدينة الري

أبحاث سي بي آر إي : المصدر 

بنسة ( أ )الف ة إرتفعت إيجارات المكاتب في الرياض على مستويات أداء قوية ، مع نمو إيجارات من

، ويتراوح متوسط سعر المتر التأجيري ليصل الى2024حتى الربع الثاني من عام % 11.5تصل إلى 

،واستقر ويزداد الطلب حالياً  على المساحات المكتبية عالية الجودة ذات اندارة الجيدةريال 2,050

.خلال الربع الثاني من العام الحالي% 94.7متوسط نسبة معدل اعدغال على مستوى المدينة عند

، ويتراوح 2024حتى الربع الثاني من عام % 14.6بنسبة تصل إلى ( ب ) الف ة و مع نمو إيجارات من

ويزداد الطلب حالياً  على المساحات المكتبيةريال 1,686متوسط سعر المتر التأجيري ليصل الى 

نة عندعالية الجودة ذات اندارة الجيدة ، واستقر متوسط نسبة معدل اعدغال على مستوى المدي

، خلال الربع الثاني من العام الحالي% 99.4

يما في و من المتوقع أن يشهد سوق الوحدات المكتبية في الرياض نفس اعتجاا انيجابي ، ع س

الدولية ويمكن تبين الطلب انضافي على المساحات المكتبية من الشركات. قطاع الدرجة الأولى

في إطار برنامج 2024العاملة في المملكة والتي قد تنقل مقرها انقليمي إلى الرياض بحلول عام 

.المقر اإلقليمي الذي تطبقه المملكة
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

موقع العقار

انحداثياتم
/  المساحة 
²م

ملاحظاتالتاريخنةنوع العييالري/ سعر المتر 

أرض تجارية05/2024تنفيذ       46.6350686224,000 ,124.79212

أرض تجارية11/2024معروض       22,000       1,500 46.63689 ,224.78994

أرض تجارية03/2024تنفيذ       23,000       46.623662,985 ,324.81653

1

3

2

قيـيم و بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقـة العقـار محـل الت

يمـة معرفة أسـعار الأراضـي للاسـتخدامات المشـابهة تجـدون أدنـاا عينـات المسـح العقـارات نيجـاد ق

اعرض
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ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

3

ملاحظاتالتاريخةنوع العيينريال/ سعر المتر ²م/ المساحة انحداثياتم

مكتب مؤجر12/2024مؤجر 2,294 218 46.634750 ,124.787300

مكتب مؤجر12/2024مؤجر 2,105 190 46.653020 ,224.749179

مكتب مؤجر12/2024مؤجر 2,000 222 46.619220 ,324.821390

مكتب لريجار12/2024مؤجر 1,900       244 46.619220 ,424.821390

موقع العقار

4

1

2
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لعقار وهناك لاعسترداديةمعدل الرسملة هو معدل يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة ويستعمل في تقدير القيمة 

ب اكثر من طريقة عدتقاق معدل الرسملة ف ن كل طريقة من هذا الطرق تعتمد على استخدام الماضي القري

ة المختلفة وعلى كوسيلة لتوقع المستقبل وكذلك هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارنة اعستثمارات العقاري

شغيل الناتجة الرغم من وجود العديد من اعختلافات غالبا ما يتم حساب معدل الفائدة كنسبة بين صافي إيرادات الت

.عن الأصل والتكلفة الرأسمالية الأصلية أو بدعً من قيمته السوقية الحالية

طريقة المسح السوقي–تحليل معدل الرسملة 

ت، وهنا يتأثر معدل الرسملة بمعدعت الطلب والعرض لنفس النوع من العقارات وكذلك جودة وتشطيبات العقارا

:تم احتساب معدل الرسملة بأخذ المتوسط من المسح السوقي لعقارات وهي كالآتي

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

المعدلالدخل الاجماليقيمة البيعالموقع2م/المساحةنوع العقارم

1
مبنى تجاري

مكتبي
3,528

الدائري 
الشمالي

89,000,0006,800,0006,65%

2
مبنى تجاري

مكتبي
6,157

الدائري 
الشمالي

36,000,0002,975,0008.26%

3
مبنى تجاري

مكتبي
1,400

الدائري 
الشمالي

17,000,0001,275,0007.5%

4
مبنى تجاري

مكتبي
1,320

الدائري 
الشمالي

20,000,0001,317,5006.60%

% 7.5من خلال المسح نجد أن متوسط معدل العائد للعقارات المشابهة هو -



تقدير القيمة
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

ـم بعقـارات حيت  يعـد أسلوب السوق أكـثر طـرق التقييـم دـيوعا ويقـوم أساسـا عـلى مقارنـة العقـار محـل التقيي
قـة أن سـعر وتعتبر هـذا الطري. مماثلة مـن السـوق؛ نيجـاد القيمـة الرأسمالية أو انيجارية للعقـار بصـورة مبادرة

السـوق هـو أفضـل مؤدر للقيمـة، و يمكـن اسـتنتاج سـعر السـوق مـن خلال البحت عن الأدلة و الشواهد 
م و تطبيقها المتوفرة عن المعاملات و الصفقات التي جرت مؤخراً في السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعين اععتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ن يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ اعستبدال و هذا المبدأ مفادا أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة في عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع في عقارات مماثلة و يتشابه هذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حيت يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد عليها يتم الأخذ باععتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.في القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير غير السليمة و بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل عستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق من عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار وهناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتالي
تحديد إطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو في معايير ومناهج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الرغم ولكن المبيعات التي تعود إلى فترة زمني. العروض التي تمت في تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، من أهميتها وفائدتها كدليل إردادي لتقييم اعتجاهات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروي س
نة من في فترة س( من ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان هناك عدد كاي من المبيعات . تُؤدي الى تقييم غير عادل

لأخذ بعين اععتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وزن كبير في حساب مؤدر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطول، وع يمكن القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إع إذا لم تكن هناك تذبذبات كبيرة في المناخ اعقتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على اعتجاهات والقيم والحقائق التاريخية، غير أنه ع توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حيازة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)ومن النواحي القانونية 

تحديد العوامل التي تؤخذ في اععتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و دكلها و تض, أحكام و دروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و اعهلاك المادي و الوظيفي  
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات التي يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بانطار الزمني والمنطقة

لاء و عند اععتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة من مصادر رسمية 
كما . خمةالعقاريين يجب أن يتم الأخذ بها بشيء من اعحتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عين، و من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشترين، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقاريين والمُقيّمين، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشابهة بعد تحديد انطار الزمني وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه واعختلاي في العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، ودروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر اعختلاي والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمعها تستحق الأخذ بعين اععتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي درو: المقارنات التي جرت بموجب ظروي أو دروو غير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هجيتحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المباني 

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
ـار المقارن في أغلــب الأحيان، ع تتطابــق العقــارات المقارنة مــع العقــارات محــل التقييــم، حيــت قــد يتميــز العقـ

بعـا أو العكـس، قـد تنقصـه. بخصائـص فريـدة تميزا عـن غـيرا سـواء مـن موقـع أو تصميـم او مرافـق وخدمـات
ـواء كانـت س)لـذا، سـيضطر المقيم لعمـل تسـويات بـين العقاريـن . هـذا الخصائـص مقارنـة بالعقـار محـل التقييـم

.لتقييـمبحسـب خبراته العمليـة للوصـول الى مؤدر واحـد لقيمـة العقـار محـل ا(.التسـوية بالزيـادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكن تقديـر قيمـة بالنسـبة للعناصر المختلفة التـي ع) لتقديـر قيمـة العقار تتم عمليات تسوية  بنسـبة م ويـة 

لمختلفة التـي بالنسـبة للعناصر ا) وبتسـوية بقيمـة نقديـة  ( نقديـة بصفـة مبادرة مثـل واجهـة الشـارع وعرضـه 
)يمكن تقديـر قيمـة نقديـة بصفـة مبادرة

مـة يحبذ بوجـه عـام اعتماد طريقـة السـوق أكثر مـن أي طريقـة أخـرى في أعمال التقييـم للوصـول إلى القي
يرهــا مــن كل وفي هذا الحالة يفضل  إجــراء تطابــق وتســوية للقيــم المختلفة التــي تــم تقد, السـوقية للعقار 

نسب في العـادة ويتـم اختيـار القيمـة الناتجـة مـن الطريقة الأ. طريقـة مـن طـرق التقييـم لتكويـن رأي خـاص بالقيمـة
.  كقيمـة للعقـار
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

لين تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحيت أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

.  المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

(2)المقارن (1)المقارن ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة

Dec-24Nov-24Apr-24تاريخ 

2300022000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروي السوق

0%00%0دروو التمويل

2300022000(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%3-1,500%2,000.02,9856(2م)مساحة اعرض 

%0أفضل%0متوسطأفضلأفضلية الموقع

%20%5-23عدد الواجهات

%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%3-%1الضبط النسبي

2323021340(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

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

22285.00

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

22,290
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طريقة التكلفة–تقدير القيمة 

لسائدة في تاريخ تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننشاء المبنى بالأسعار ا

م قيمة الهالك التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشطيبات وإجمالي مسطح البناء وخص

اعهلاك –هامش الربح + تكلفة اننشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار . الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

ضة قيمة الأرض تم التوصل إليها بعد إجراء مسح ميداني الأسعار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي معرو( 

يمة البنود مماثلة الأرض العقار موقع التقييم وتم عمل التعديلات المناسبة على أسعار الأراضي المقارنة بخصم ق

.التي تمثل ميزة لأرض المقارنة وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييم 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليءسعر المتر المربع للبناالمساحةالوصف

2,0003,5007,000,000(مواقف)قبو اول 

2,0003,5007,000,000(مواقف)قبو ثاني 

2,0003,5007,000,000(مواقف)قبو ثالث 

2,0003,5007,000,000(مواقف)قبو رابع 

2,0003,5007,000,000(مواقف)قبو خامس 

5734,5002,578,050( مكاتب)دور ارضي  

4954,5002,229,300(مكاتب)دور أول 

5834,5002,621,700(مكاتب)دور ثاني 

5834,5002,621,700(مكاتب)دور ثالث 

5834,5002,621,700(مكاتب)دور رابع 

5834,5002,621,700(مكاتب)دور خامس 

5834,5002,621,700(مكاتب)دور سادس 

5834,5002,621,700(مكاتب)دور سابع 

5834,5002,621,700(مكاتب)دور تاسع 

5834,5002,621,700(مكاتب)دور عاشر 

5834,5002,621,700(مكاتب)11دور ال 

5834,5002,621,700(مكاتب)12دور ال 

5835,4003,146,040(مكاتب)13دور ال 

5835,4003,146,040(مكاتب)14دور ال 

5835,4003,146,040(مكاتب)15دور ال 

5835,4003,146,040(مكاتب)16دور ال 

4395,4002,370,600(مكاتب)18دور ال 

80,983,610(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

20,245,903%25هامش ربح التطوير

101,229,513(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

0%00الاهلاك

101,229,513(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

2,00022,29044,580,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

145,809,513القيمة النهائية
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تقييم وحيث لإيجاد قيمة الايجارية للمكاتب تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات معروضة مماثلة للعقار موضع ال

بنود التي تمثل ميزة أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماثلين تم عمل التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة ال

للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم، 

:  بنود المقارنة 

حالة السوق ، فرق المساحة، افضلية الموقع •

:وبناءً على ذلك تم التوصل إلى قيمة الايجارية للمعارض هي •

(  الايجارية)–تقدير القيمة 

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للمكاتب

القيمة الإيجارية للمكاتبسعر المتر المربع المساحة التاجرية للمكاتب بعد خصم الخدمات

ريال سعودي 2,100   8,471 17,789,415      

ريال سعودي القيمة الإيجارية  17,789,415       

عناصر المقارنة
العقار المراد 

تقييمه 
(1)المقارن (1)المقارن (2)المقارن (1)المقارن 

Dec-24Dec-24Dec-24Dec-24Dec-24تاريخ 

2293.582000.002105.261900.00(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%00%0حالة وظروف السوق 

0%00%00%00%0شروط التمويل

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

2293.582000.002105.261900.00

%0أفضل%0أفضل%0أفضل%0أفضلأفضلأفضلية الموقع
%0متوفر%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

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

%0%0%0%0الضبط النسبي

2م )صافي سعر السوق بعد التسويات 
(ريال/ 

2293.620002105.61900

%25%25%25%25ةنسبة مشاركة كل مقارنة في القيم

قييم بعد قيمة المتر المربع للعقار قيد الت
(2م/ريال) تطبيق المتوسط 

2074.71

قريب صافي متوسط سعر الأرض بعد الت
(ريال /2م ) 

2,100
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
إلـى قيمـة حيت أن أسلوب الدخل يقـدم مؤدـرا علـى القيمـة عـن طريـق تحويـل التدفقـات النقديـة المسـتقبلية

النقديـة أو ووفقا لهـذا الأسلوب يتـم تحديـد قيمـة الأصل بالرجـوع إلـى قيمـة انيرادات أو التدفقـات. حاليـة واحـدة
.توفيـر التكاليـف مـن الأصل

ب الدخل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلو
ة للتدفقات وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حيت يتم استخلاص مؤدر القيمة من خلال حساب القيمة الحالي

.النقدية المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتالي

:  ل التاليتقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن دخل الأصل محل التقييم من خلال التسلس: أوعً 

ار مؤجر على فرضية أن العق)تقدير إجمالي الدخل والذي يشير الى أن اجمالي القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتشغيل( وع توجد وحدات داغرة% 100بنسبة 

افة الى تقدير قيمة خسائر اعئتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم إدغال العقار بالكامل بانض2.
.الخسائر الناتجة عن تعثر او عدم تسديد المستأجرين للقيمة اعيجارية

(  المؤجر) ا المالك التي سيحصل عليه( الحقيقية)تقدير دخل اعيجار الفعلي حيت يمثل قيمة اعيجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الشاغرة وخسائر اعئتمان

.خسائر اعئتمان والشواغر–إجمالي الدخل = دخل اعيجار الفعلي 

انة العقار أما تقدير النفقات التشغيلية والرأس مالية حيت النفقات التشغيلية هي الخاصة بتأجير وصي4.
عليه في حالة النفقات الرأس مالية فهي النفقات التي يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا 

.  مناسبة لتحقيق الدخل السنوي الملائم

لرأس مالية              تقدير صافي الدخل التشغيلي والذي يمثل الدخل الفعلي بعد خصم النفقات التشغيلية وا5.
النفقات التشغيلية والرأس مالية-الدخل الفعلي = صافي الدخل التشغيلي

وى تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار في المستقبل باععتماد على حالة العقار ومست6.
ععتماد التشطيبات الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمكن ا

على         معدعت نمو صافي القيمة اعيجارية لعقارات مشابهة للعقار محل التقييم

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

ريقة تقدير معدل الرسملة وهو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حيت أن هناك أكثر من ط1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر هذا الطرق ديوعاً طريقة اعستخلاص من السوق والتي تعتمد على

صافي دخل ومعلومات بيع لعقارات مشابهه عستخلاص معدل الرسملة منها و من الطرق طريقة عائد
ة الكلي المقرض والتي تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمكن ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الدين في ثابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق

ت المسح السوقي والتي تتمثل في الدراسات المنشورة من الجهات الوطنية المعتمدة او من الشركا
.  العقارية او اعستشارية الكبرى او البنوك

بلية لتقدير تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستق2.
قيمة في والفرق بينه وبين معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى. القيمة الحالية

بل، حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستق
وغالبا ما ( The build-up model)يمكن تقدير معدل الخصم بأكثر من طريقة منها طريقة النموذج التراكمي 

(  وقتثمن اعنتظار او ال)يعكس هذا المعدل ثمن التخلي عن استهلاك حالي مقابل استهلاك مستقبلي 
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع في المستقبل وعلاوة مخاطر اععم
ي، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري باععتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   اعخذ بعين اععتبار العوامل المذكورة في  المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر من سنة وهو يمثل معدل العائد الخالي من ا

𝑟𝑠 سوق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح اعستثمار ، ركود ال)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقين اعقتصادي، المنافسة المحتملة في عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع اعستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية اعستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتشغيل العقار

تحديد فترة اعحتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

ء مدة اعنتفاع منه ويعني بفترة اعحتفا  المدة التي سيتم اعحتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتها

.  ويتم بعد هذا المدة تحديد القيمة اعستردادية للعقار في حال لم يكن العقار عقد منفعة. وغيرها

بعد اعخذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعين اععتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج عن العقار في المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

هاية فترة اعحتفا قيمة الأصل في ن+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية لةصل 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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طريقة التدفقات النقدية –تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة في م
وتحليل العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشواغر في المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه
18,678,886% = 5بنسبة 2028للسنة الحالية وزيادة في سنة 17,789,415اجمالي الدخل هو 
.19,612,830% = 5بنسبة 2032وزيادة في سنة 

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

سنة10فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%7.5معدل الرسملة 

%100& % 95& % 85& % 80نسبة اعدغال

%5نسبة النمو

0123456789الفترة

2025202620272028202920302031203220332034السنة

%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0%0.0نسبة النمو

17,789,41517,789,41517,789,41518,678,88618,678,88618,678,88618,678,88619,612,83019,612,83019,612,830أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100%100%95%85%85%80نسبة الاشغال

14,231,53215,121,00315,121,00317,744,94118,678,88618,678,88618,678,88619,612,83019,612,83019,612,830الدخل الفعال

0.050.050.050.050.050.050.050.050.05       0.05إجمالي المصاريف 

14,231,53215,121,00315,121,00317,744,94118,678,88618,678,88618,678,88619,612,83019,612,83019,612,830صافي الدخل

261,504,400ةقيمة العقار المستقبلي

صافي التدفق النقدي 
للعقار

14,231,53215,121,00315,121,00317,744,94118,678,88618,678,88618,678,88619,612,83019,612,830
281,117,23

0

1.000.910.830.750.680.620.560.510.470.42معامل الخصم

14,231,53213,746,36612,496,69613,332,03712,757,93011,598,11810,543,74410,064,4839,149,530القيمة الحالية للنقود
119,221,14

8

227,141,585القيمة الحالية

227,100,000القيمة النهائية
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الرأي حول القيمة

ــار جميــع المعلومــات والعوامــل ذات الصــلة فــي تقــدير القيمــة الســوق ية مــع الأخــذ فــي عــين اععتب

و الـواردة فـي ووفقـا للشـرو. حي الصـحافة, للملكية العقارية محل التقييم الكائن في مدينة الرياض 

.هذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار هي

ريال سعودي227,100,000القيمة السوقية رقماً 

م تان وسبعة وعشرون مليون ومائة ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

العقد
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة المخطط المعماري
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة المخطط المعماري
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة المخطط المعماري



42

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
1

(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة المخطط المعماري
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة المخطط المعماري
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيت تم اععتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.هـ ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م 2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبردليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعدليل تقييم انيجار السوقي لمواقع أبراج اعتصاعت8.

دية الصادر من الهي ة السعوالدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة اعنشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكياعسترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرها و تم ذكرها في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي هذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار هذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول واعلت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أسس القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخاص أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالت)الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة عقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو اعلتزامات بين أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحيت يعكس

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون اعقتصادي والتنمية -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي1-20.2031لةغراض الضريبية في الوعيات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رهينهو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو أع يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدولي نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

اعستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة اعستثمارية
(.أيضًا بالثمنوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أهدافه التشغيلية 

اعختصاص القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« اعختصاص »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الوعية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وهي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:وهي( 80أسس القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو اعلتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيت يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حيت تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت هذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معينالسوقية، حيت إن القيمة التكاملية تعكس سمات معينةً لةصل ع تكون لها قيمةٌ إع بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن
الأمور اهتمام انجراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب هذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيت تعتمد إمكانية تطبيق هذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتمادى مع أهداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من هذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحاعت والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة في( أو أسس)إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : اععتبار، مثل
(.القيمة اعستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال ع)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم حيت يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض اعلتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أهداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحاعت النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أهداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين اععتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء ع يكون إلزاميًا

هام أو جوهري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأهمية أو الجوهرية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، واعفتراضات، واعفتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في اععتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر هامةٌ أو جوهريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم اعقتصادية، أو غيرها من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأهمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما هي مستخدمةٌ في هذا المعايير إلى الأهمية الجوهرية بالنسبة لمهمة التقيي« الأهمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأهمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-هو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتماعً لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع اعقتصادية من امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)هو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاهة والكفاءةيمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الوعيات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار اععتماد على مؤدر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.وع تشمل هذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وهو أمرٌ غير مقبول

الثمن
.انظر القيمة اعستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات واعستنتاجات تقتصر فقط على اعفتراضات والظروي المفصح عنها -

.ليس لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم -

.لدى المقيمين جميع المؤهلات اللازمة نعداد هذا التقرير -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في هذا النوع من التقييم -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود -

ود أي استفسـارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدوليـة ، وفـي حـال وجـ

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(دارع البيبسي)دارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286199

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012981 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025



تقرير تقييم مجمع الرفيعة السكني

صندوق بنيان ريتلصالح
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت                   / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

، لغرضمجمع الرفعية السكني م لتقييم2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

، وحييي  تقييييم دوري للصييندوق ، وفييي تييذا التقرييير  الخييان بييي مجمييع سييكني الواقييع بمدينيية الرييياض

. م 2024/ 06/ 10تمت أعمال المعاينة في يوم الاثنين 

الصييادرة عيين مجليي  IVS2022ونفييذت مهميية التقييييم تييذا اسييتنادا علييى معييايير التقييييم الدولييية 

، ووفقييا لرجييراءات والقواعييد 2022-( تقييييم)ترجميية تي يية المقيمييين (IVSC)معييايير التقييييم الدولييية 

قيميية لاسييعيا منييا للوصييول الييى والمهنييية المتعيياري عليهييا فييي أعمييال التقييييم لةصييول العقارييية،  

كين الاعتمياد ويعيد تيذا التقريير ديهادة يم. للغرض الذي أعد من أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة لا عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تذا التقرير وحيدة واحيد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تي1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تي1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تي1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل ولا يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

ريتصندوق بنيان 

و تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في السوق المالية 
السعودية ، يهدي الى الاستثمار في اصول عقارية داخل وخارج المملكة

العربية السعودية 

دركة صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

ريتصندوق بنيان (  قريرمستخدم الت)المستفيد 

ةتي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق قريرالمستخدمين الآخرين للت

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبيية تملييك بيياركود كييوادر مهنييية قييادرة علييى تقييييم تييذا النييوع ميين الأصييول ، ولييديها الكفيياءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة الاستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عن مجل  معيايير IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقيا لرجيراءات والقواعيد المهنيية 2022-( تقيييم)ترجمية تي ية المقيميين (IVSC)التقييم الدولية

رنية والمعاينية المتعاري عليها في أعمال التقييم لةصول العقاريية، والتيي تقيوم عليى التحلييل والمقا

عيين محيل المبادرة لكيل عقيار، والبحي  قيدر انمكيان عين الميؤثرات والخصيائص انيجابيية والسيلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)تو القيمة السوقية وتي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

ييييم بييين وتييي المبلييم المقييدر الييذي ينبغييي علييى أساسييه مبادليية الاصييول و الالتزامييات فييي تيياريخ التق

ري كيل مشتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعيد تسيويق مناسيب حيي  يتصي

طري من الاطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار،

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:الاستخدام الحالي

ويمكين تو الطريقة الحالیة التي یتم بھا استخدام الأصيل أو الالتيزام أو مجموعية الأصيول أو الالتزاميات،

. أن يكون الاستخدام الحالي، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير تي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تييم الاطييلاع علييى صييورة الصييك،  وعليييه نفتييرض عييدم وجييود مييا ينييافي أو يعييارض أغييراض عمييل تييذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

(مقيدة برتن )حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجييب المسييتندات المسييتلمة ميين العميييل تييم إفتييراض عييدم وجييود أي موانييع دييرعية أو نظامييي

حد سواءتجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

الاستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجيد أي حسب معاينة فريق عمل بياركود بالمقارنية بالعقيارات المتواجيدة فيي نفي  الشيارع ف نيه لا ي

ديييروو أو تنظيميييات خاصييية سيييلبية محيييددة لاسيييتخدام العقيييار حيييي  تعيييد الأرض محيييل تقريرنيييا تيييذا 

زراعي: لاستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية والاستقلالية. 13

اد عتبييير مهميييية التقيييييم تييييذا والتقرييييير المصييياحب لهييييا مهمييية استشييييارية نحفييييظ فيهيييا أصييييول الحيييييت

جييود والشييفافية والمهنييية، ميين غييير تييأثير خييارجي لأي طييري كييان ونؤكييد علييى الاسييتقلالية وعييدم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة الاستخدام. 14

ل تييذا يشييم–يعييد تييذا التقرييير دييكلا ومضييمونا ملكييية فكرييية لشييركة بيياركود، ولا يجييوز لأي طييري 

ول علييى أن يعيييد نشيير كييل أو بعييا أجييزاء التقرييير دون الحصيي–صيياحب الطلييب والمسييتفيد ميين التقرييير 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حيق تيم ذكرتيا فيي الملاعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات

لوميات الخاصية وبعيا مصيادر المع.والبيانات المكتبية التي نعتقد أنها تكافئ غيرض ووقيت التقيييم

. بهذا التقرير تم ذكرتا في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيلي)تقرير سردي 

حييل تييم إعييداد تييذا التقرييير بطريقيية سييردية مييع مراعييات ذكيير جميييع التفاصيييل المييؤثرة فييي الأصييل م

. التقييم

:نطاق بح  المقيّم. 17

حي  . م الدوليةادتمل البح  والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمةتم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبح  والاستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتيم تحلييل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض تذا التقرير تميت معاينية الأصيول محيل تيذا التقريير

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن علميياً . ، مييع ملاحظيية أنييه لا يعتييد بهييذا المعاينيية لأغييراض الفحييص والاختبييار الفنييي او الهندسييي

. المُقيّم لا يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب غير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفيا  أُعد التقرير على طلب خان ولغرض استشاري، ندرك الأتمية القصوى لصياحب الطليب فيي ا

مييات علييى معطيييات ومخرجييات التقرييير وكتمانهييا، ونحيين ملتزمييون بييذلك، وليين يييتم اسييتخدام المعلو

محيددين فيي الخاصة بالعميل في غير التقرير، وتعد معلوماته ملكيا خاصيا لصياحبها وللمسيتخدمين ال

.التقرير ولا يحق لأي طري آخر الاطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وتي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مع العق

مقارنية حي   أن أسلوب السوق إيجاد مؤدرات للقيمة عين طرييق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

وييييل وأسيييلوب الييدخل إيجييياد مؤدييير للقيمييية مييين خيييلال تح. الأصييل اليييذي ييييتم تقييميييه بأصيييول مماثلييية

مؤديير للقيميية أمييا أسييلوب التكلفيية إيجيياد. التييدفقات النقدييية المسييتقبلية الييى قيميية رأسييمالية حالييية

صيول علييى باسيتخدام المبيدأ الاقتصيادي الييذي يينص عليى أن المشييتري لين ييدفع أكثير ميين تكلفية الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيييم مين أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سيابقة بأعميال التقيييم وحاصيلين عليى اعتميادات فيي الت

م تقييمهيا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبيرة الكافيية بالمنياطق وبف يات العقيار للعقيارات التيي تي

ر التقيييم كما ويقرون بأن لديهم القيدرة عليى إعيداد التقريير دون أي صيعوبات وفقيا لمتطلبيات معيايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساسي زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

الاعتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تي1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تي1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآلات والمعدات

تي1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت 

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

الحاليانستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع سكنيحي الرفيعة–الرياض 

اسم المالكمساحة الأرض

دركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م61,390.81

تاريخ الصكرقم الصك

تي1442/ 11/ 41012404270106

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمقيدة برتن 

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 20م2024/ 10/ 14

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي222,200,000رقماً 

م تان واثنان وعشرون مليون وم تان ألف ريال سعوديكتابةً 

القيم لا تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضمنطقة الرياض

الحيالموقع العام

حي الرفيعةداخل النطاق

رقم البلوكرقم المخطط

بدونبدون

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

بن عبدالعزيزالأمير سطامبدون

إحداثيات الموقع

24.636511 ,46.669655

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةدركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تي1442/ 11/ 41012404270106

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

11411–11417–11432–11429–
11421/1433

تي1433/ 06/ 16

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

غير متوفرلم يتم الاطلاع على وثيقة التأمين

https://maps.app.goo.gl/RZzKK7kBmCWxcMkt9
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

زراعيحسب الصك*²م61,390.81

دكل الأرض

غير منتظم √منتظم 

الحدود والأطوال حسب الصك

طول الضلعالحدالجهة

م 372.96بندر بن أحمد السديري ملك الأميردمال

م 329.19طريق مختلف العروضجنوب

م 233.11(  الوادي ) دارع الشيرازي درق

غرب
أرض السديري وأرض الأمير مشعل بن عبدالعزيز وحوض

الطمي التابعة لوزارة الزراعة 
م 96.87

-ملاحظات

الموقع
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

سنوات10 حسب رخصة البناء*عمر البناء 

2 عدد الطوابق

0 القبو

سكني  استخدام المبنى

2م20,756.5 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جدا حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

لا يوجد الأعمال المتبقية

متوسط مستوى التشطيب

سبيلت-مركزي  نوع التكييف

.. (سيراميك –بورسلان ) متعدد  تشطيب الأرضيات

دتان تشطيب الجدران

دتان-جب   تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء

دبكة صري صحي

دبكة المياا

دبكة تاتف

 دبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

الانارة

التشجير

ماء

تاتف

كهرباء

الصري الصحي
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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خارجية-صور العقار  



19

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
2

داخلية-صور العقار 



04
دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

نةنوع العييسعر المترالمساحةانحداثياتم

سوم ريال21,300م46.60740469,632 ,124.670092

حدريال22,000م46.65813446,390 ,224.634431

ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مباعة أو معروضة وتجدون أدناا عينات المسح 

1

2

https://maps.app.goo.gl/HzoZGi7y8bi4sTVm7
https://maps.app.goo.gl/GxPYhVJN1NazRMrCA
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مخاطر العقار 

ن بموجييب المسييتندات المسييتلمة ميين العميييل ف نييه فييي حييال تييم إزاليية أسييوار المجمييع واندماجييه ضييم

الأحيييياء المجيييياورة او فييييي حالييية طلييييب فييييرز او تجزئييية أو إفييييراج الوحييييدات تبقيييى الشييييوارع والمسيييياجد 

والمرافييق علييى وضييعها داخييل المخطييط ضييمن المشييورع و سيييتم انلتييزام ميين قبييل صيياحب العلاقيية

ل نتخياذ بعمل مخطط تنظيمي نهائي معتمد من قبل إدارة التخطيط بانمانة وتخاطيب كتابية العيد

. انجراءات النظامية 

:ومن ضمن انجراءات النظامية حيال ذلك 

.نقل ملكية الشوارع والحدائق والمواقف والساحات نمانة منطقة الرياض 1

.نقل ملكية المساجد لوزارة الشؤون انسلامية والأوقاي والدعوة وانرداد 2

. نقل ملكية المرافق التعليمية لوزارة التربية والتعليم 3

. نقل ملكية المرافق الآخرى إن وجدت للجهة المس ولة عنها 4

5
ة والحييدائق يييتم التنسيييق مييع اندارة العاميية للحييدائق وعمييارة البي يية بخصييون البنييية التحتييي

. ومبنى الخدمات 

. المشورع عبارة عن مشروع واحد ولا يكن تجزئتها مستقبلًا 6



05
تقدير القيمة
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

يم بعقيارات حي   يعيد أسلوب السوق أكيثر طيرق التقيييم دييوعا ويقيوم أساسيا عيلى مقارنية العقيار محيل التقيي
قية أن سيعر وتعتبر تيذا الطري. مماثلة مين السيوق؛ نيجياد القيمية الرأسمالية أو انيجارية للعقيار بصيورة مبادرة

السيوق تيو أفضيل مؤدر للقيمية، و يمكين اسيتنتاج سيعر السيوق مين خلال البح  عن الأدلة و الشواتد 
م و تطبيقها المتوفرة عن المعاملات و الصفقات التي جرت مؤخراً في السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعين الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ن يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الاستبدال و تذا المبدأ مفادا أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة في عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع في عقارات مماثلة و يتشابه تذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد عليها يتم الأخذ بالاعتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.في القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير غير السليمة و بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل لاستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق من عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار وتناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتالي
تحديد إطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو في معايير ومناتج التقييم على الرغم من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الرغم ولكن المبيعات التي تعود إلى فترة زمني. العروض التي تمت في تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، من أتميتها وفائدتها كدليل إردادي لتقييم الاتجاتات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروي س
نة من في فترة س( من ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان تناك عدد كاي من المبيعات . تُؤدي الى تقييم غير عادل

لأخذ بعين الاعتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وزن كبير في حساب مؤدر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطول، ولا يمكن القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إلا إذا لم تكن تناك تذبذبات كبيرة في المناخ الاقتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على الاتجاتات والقيم والحقائق التاريخية، غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حيازة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)ومن النواحي القانونية 

تحديد العوامل التي تؤخذ في الاعتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و دكلها و تض, أحكام و دروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاتلاك المادي و الوظيفي  
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات التي يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بانطار الزمني والمنطقة

لاء و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة من مصادر رسمية 
كما . خمةالعقاريين يجب أن يتم الأخذ بها بشيء من الاحتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عين، و من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشترين، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقاريين والمُقيّمين، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشابهة بعد تحديد انطار الزمني وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه والاختلاي في العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، ودروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر الاختلاي والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمعها تستحق الأخذ بعين الاعتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي درو: المقارنات التي جرت بموجب ظروي أو دروو غير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هجيتحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المباني 

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
يار المقارن في أغلييب الأحيان، لا تتطابييق العقييارات المقارنة مييع العقييارات محييل التقييييم، حييي  قييد يتميييز العقي

بعيا أو العكي ، قيد تنقصيه. بخصائيص فرييدة تميزا عين غييرا سيواء مين موقيع أو تصمييم او مرافيق وخدميات
يواء كانيت س)ليذا، سييضطر المقيم لعميل تسيويات بيين العقاريين . تيذا الخصائيص مقارنية بالعقيار محيل التقيييم

.لتقيييمبحسيب خبراته العمليية للوصيول الى مؤدر واحيد لقيمية العقيار محيل ا(.التسيوية بالزييادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكن تقديير قيمية بالنسيبة للعناصر المختلفة التيي لا) لتقديير قيمية العقار تتم عمليات تسوية  بنسيبة م ويية 

لمختلفة التيي بالنسيبة للعناصر ا) وبتسيوية بقيمية نقديية  ( نقديية بصفية مبادرة مثيل واجهية الشيارع وعرضيه 
)يمكن تقديير قيمية نقديية بصفية مبادرة

مية يحبذ بوجيه عيام اعتماد طريقية السيوق أكثر مين أي طريقية أخيرى في أعمال التقيييم للوصيول إلى القي
يرتييا ميين كل وفي تذا الحالة يفضل  إجييراء تطابييق وتسييوية للقيييم المختلفة التييي تييم تقد, السيوقية للعقار 

نسب في العيادة ويتيم اختييار القيمية الناتجية مين الطريقة الأ. طريقية مين طيرق التقيييم لتكويين رأي خيان بالقيمية
.  كقيمية للعقيار
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

لين تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

.  المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

عناصر المقارنة
العقار المراد 
تقييمه 

(2)المقارن (1)المقارن 

Jun-24Nov-24Jun-24تاريخ 

1,4002,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

100%05%0الوقت

0%00%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

وق سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة الس
(2م/ريال)

1,4002,100.00

%10-46,390%61,390.8169,6320(2م)مساحة الارض 

%20%5-23عدد الواجهات

%10-%5-الضبط النسبي

2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
(ريال/ 

1,330.001,890.00

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

يم بعد قيمة المتر المربع للعقار قيد التقي
(2م/ريال) تطبيق المتوسط 

1,610

بصافي متوسط سعر الأرض بعد التقري
(ريال /2م ) 

1,600

98,225,296إجمالي قيمة الأرض
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طريقة التكلفة–تقدير القيمة 

نى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننشاء المب

طيبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتش

. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(الاتلاك –تامش الربح + تكلفة اننشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 

تقيم العقار بطريق التكلفة

انجماليبناءسعر المتر المربع للالمساحةالتوصيف

8,672.00250021,680,000( السكني) الدور الأرضي 

8,967.30250022,418,250( السكني ) الدور الأول 

ي الترفيه) الدور الأرضي 
 )

2010.0025005,025,000

1,015.0025002,537,500( إداري ) الدور الأرضي 

92.20100092,200غرفة الكهرباء

1,032.13300309,639الأسوار 

52,062,589إجمالي قيمة المباني

10,412,518%20تامش الربح

62,475,107(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع تامش الربح 

17,180,654%1127.50الاتلاك

45,294,452(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاتلاك 

ريال )قيمة الارض 
61,390.811,60098,225,296(سعودي

143,519,748القيمة النهائية

القيمة النهائية بعد 
التقريب

143,500,000
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
إليى قيمية حي  أن أسلوب الدخل يقيدم مؤديرا عليى القيمية عين طرييق تحوييل التدفقيات النقديية المسيتقبلية

النقديية أو ووفقا لهيذا الأسلوب يتيم تحدييد قيمية الأصل بالرجيوع إليى قيمية انيرادات أو التدفقيات. حاليية واحيدة
.توفيير التكالييف مين الأصل

ب الدخل وطريقة التدفقات النقدية تي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلو
ة للتدفقات وتي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حي  يتم استخلان مؤدر القيمة من خلال حساب القيمة الحالي

.النقدية المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتالي

:  ل التاليتقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن دخل الأصل محل التقييم من خلال التسلس: أولًا 

ار مؤجر على فرضية أن العق)تقدير إجمالي الدخل والذي يشير الى أن اجمالي القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتشغيل( ولا توجد وحدات داغرة% 100بنسبة 

افة الى تقدير قيمة خسائر الائتمان والشواغر وتي الخسائر الناتجة عن عدم إدغال العقار بالكامل بانض2.
.الخسائر الناتجة عن تعثر او عدم تسديد المستأجرين للقيمة الايجارية

(  المؤجر) ا المالك التي سيحصل عليه( الحقيقية)تقدير دخل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الشاغرة وخسائر الائتمان

.خسائر الائتمان والشواغر–إجمالي الدخل = دخل الايجار الفعلي 

انة العقار أما تقدير النفقات التشغيلية والرأس مالية حي  النفقات التشغيلية تي الخاصة بتأجير وصي4.
عليه في حالة النفقات الرأس مالية فهي النفقات التي يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا 

.  مناسبة لتحقيق الدخل السنوي الملائم

لرأس مالية              تقدير صافي الدخل التشغيلي والذي يمثل الدخل الفعلي بعد خصم النفقات التشغيلية وا5.
النفقات التشغيلية والرأس مالية-الدخل الفعلي = صافي الدخل التشغيلي

وى تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومست6.
لاعتماد التشطيبات الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمكن ا

على         معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات مشابهة للعقار محل التقييم

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

ريقة تقدير معدل الرسملة وتو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حي  أن تناك أكثر من ط1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر تذا الطرق ديوعاً طريقة الاستخلان من السوق والتي تعتمد على

صافي دخل ومعلومات بيع لعقارات مشابهه لاستخلان معدل الرسملة منها و من الطرق طريقة عائد
ة الكلي المقرض والتي تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمكن ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الدين في ثابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق

ت المسح السوقي والتي تتمثل في الدراسات المنشورة من الجهات الوطنية المعتمدة او من الشركا
.  العقارية او الاستشارية الكبرى او البنوك

بلية لتقدير تقدير معدل الخصم وتو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستق2.
قيمة في والفرق بينه وبين معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى. القيمة الحالية

بل، حين ان معدل الخصم تو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستق
وغالبا ما ( The build-up model)يمكن تقدير معدل الخصم بأكثر من طريقة منها طريقة النموذج التراكمي 

(  وقتثمن الانتظار او ال)يعك  تذا المعدل ثمن التخلي عن استهلاك حالي مقابل استهلاك مستقبلي 
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع في المستقبل وعلاوة مخاطر الاعم
ي، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري بالاعتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   الاخذ بعين الاعتبار العوامل المذكورة في  المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر من سنة وتو يمثل معدل العائد الخالي من ا

𝑟𝑠 سوق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح الاستثمار ، ركود ال)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقين الاقتصادي، المنافسة المحتملة في عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع الاستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية الاستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتشغيل العقار

تحديد فترة الاحتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

ء مدة الانتفاع منه ويعني بفترة الاحتفا  المدة التي سيتم الاحتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتها

.  ويتم بعد تذا المدة تحديد القيمة الاستردادية للعقار في حال لم يكن العقار عقد منفعة. وغيرتا

بعد الاخذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعين الاعتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج عن العقار في المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

هاية فترة الاحتفا قيمة الأصل في ن+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية لةصل 
ييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييي    يييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييي

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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دية طريقة التدفقات النق–تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة في م
وتحليل العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشواغر في المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

21,462,000حسب بيانات العميل*إجمالي الدخل 

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%8.5معدل الرسملة 

%100نسبة الادغال

%25نسبة المصاريف

%0نسبة النمو

0123الفترة

2025202620272028السنة

%5.0%5.0%5.0%0.0نسبة النمو

21,462,00022,535,10023,661,85524,844,948أجمالي الدخل

%100%100%100%100نسبة الادغال

21,462,00022,535,10023,661,85524,844,948الدخل الفعال

5,365,5005,633,7755,915,4646,211,237إجمالي المصاريف 

16,096,50016,901,32517,746,39118,633,711صافي الدخل

219,220,127يةقيمة العقار المستقبل

صافي التدفق النقدي
للعقار

16,096,50016,901,32517,746,391237,853,838

1.000.900.820.74معامل الخصم

16,096,50015,295,31714,534,011176,288,235القيمة الحالية للنقود

222,214,063القيمة الحالية

222,200,000القيمة بعد التقريب
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الرأي حول القيمة

ية مييع الأخييذ فييي عييين الاعتبييار جميييع المعلومييات والعوامييل ذات الصييلة فييي تقييدير القيميية السييوق

لواردة في تذا ووفقا للشروو ا. حي الغدير, للملكية العقارية محل التقييم الكائن في مدينة الرياض 

.التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار تي

ريال سعودي222,200,000القيمة السوقية رقماً 

م تان واثنان وعشرون مليون وم تان ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

الرخصة
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حي  تم الاعتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تي ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م 2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبردليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعدليل تقييم انيجار السوقي لمواقع أبراج الاتصالات8.

دية الصادر من الهي ة السعوالدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة الانشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكيالاسترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول والالت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخان أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثال )الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة لاقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو الالتزامات بين أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحي  يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي1-20.2031لةغراض الضريبية في الولايات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رتينتو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو ألا يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدولي نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

الاستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة الاستثمارية
(.أيضًا بالثمنوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

الاختصان القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« الاختصان »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الولاية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:وتي( 80أس  القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حي  تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معينالسوقية، حي  إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل لا تكون لها قيمةٌ إلا بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن
الأمور اتتمام انجراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحي  تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتمادى مع أتداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحالات والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : الاعتبار، مثل
(.القيمة الاستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال لا)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم حي  يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض الالتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحالات النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء لا يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، والافتراضات، والافتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في الاعتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم الاقتصادية، أو غيرتا من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما تي مستخدمةٌ في تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأتمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتمالًا لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع الاقتصادية من امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)تو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الولايات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار الاعتماد على مؤدر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.ولا تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ غير مقبول

الثمن
.انظر القيمة الاستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروي المفصح عنها -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم -

.لدى المقيمين جميع المؤتلات اللازمة نعداد تذا التقرير -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في تذا النوع من التقييم -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود -

ود أي استفسيارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدوليية ، وفيي حيال وجي

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(دارع البيبسي)دارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286335

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012982 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025



تقرير تقييم مجمع المعذر سكني

صندوق بنيان ريت لصالح

تاريخ التقرير 
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

(  طريقة رسملة الدخل ) أسلوب الدخل -أسلوب التكلفة  -أسلوب السوق  5.1

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

عدد من العقارات  موزعةة فةي م لتقييم 2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

قيةةيم بةةين بعةةا منةةاطق المملكةةة العربيةةة السةةعودية ودولةةة ا مةةارات العربيةةة المتحةةدة، لأ ةةراض الت

. الدوري للصندوق العقاري 

الصةةادرة عةةن مجلةة  IVS2022ونفةةذت مهمةةة التقيةةيم تةةذا اسةةتنادا علةةى معةةايير التقيةةيم الدوليةةة 

، ووفقةةا لرجةةراءات والقواعةةد 2022-( تقيةةيم)ترجمةةة تي ةةة المقيمةةين (IVSC)معةةايير التقيةةيم الدوليةةة 

قيمةةة لاسةةعيا منةةا للوصةةول الةةى والمهنيةةة المتعةةاري عليهةةا فةةي أعمةةال التقيةةيم لةصةةول العقاريةةة،  

كةن ا عتمةاد ويعةد تةذا التقريةر دةهادة يم. للغرض الذي أعد من أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة   عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تذا التقرير وحةدة واحةد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تة1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تة1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تة1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل و  يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من  ير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى ا ستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
ةتي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبةةة تملةةك بةةاركود كةةوادر مهنيةةة قةةادرة علةةى تقيةةيم تةةذا النةةوع مةةن الأصةةول ، ولةةديها الكفةةاءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة ا ستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عن مجل  معةايير IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقةةا لرجةةراءات والقواعةةد المهنيةةة 2022-( تقيةةيم)ترجمةةة تي ةةة المقيمةةين (VSC)التقيةةيم الدوليةةة

رنةة والمعاينةة المتعاري عليها في أعمال التقييم لةصول العقاريةة، والتةي تقةوم علةى التحليةل والمقا

عةين محةل المبادرة لكةل عقةار، والبحةد قةدر انمكةان عةن المةؤثرات والخصةائص انيجابيةة والسةلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

 ( IVS2022 ) :أساس القيمة تو قيمة السوقية وتي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بةين مشةتر مبادلةة الأصةول أو ا لتزامةات فةي تةاريخ التقيةي"المبلغ المقدر الةذي ينبغةي علةى أساسةه 

طةري را ب وبائع را ب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسةويق مناسةب حيةد يتصةري كةل

".من الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير تي الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري 

:فرضية القيمة . 6

:ا ستخدام الحالي

ويمكةن تو الطريقة الحالیة التي یتم بھا استخدام الأصةل أو ا لتةزام أو مجموعةة الأصةول أو ا لتزامةات،

. أن يكون ا ستخدام الحالي، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تةةم ا طةةلاع علةةى صةةورة الصةةك،  وعليةةه نفتةةرض عةةدم وجةةود مةةا ينةةافي أو يعةةارض أ ةةراض عمةةل تةةذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجةةب المسةةتندات المسةةتلمة مةةن العميةةل تةةم إفتةةراض عةةدم وجةةود أي موانةةع دةةرعية أو نظاميةة

حد سواءتجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

ا ستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجةد أي حسب معاينة فريق عمل بةاركود بالمقارنةة بالعقةارات المتواجةدة فةي نفة  الشةارع ف نةه   ي

دةةةروو أو تنظيمةةةات خاصةةةة سةةةلبية محةةةددة  سةةةتخدام العقةةةار حيةةةد تعةةةد الأرض محةةةل تقريرنةةةا تةةةذا 

سكني:  ستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية وا ستقلالية. 13

اد عتبةةةر مهمةةةةة التقيةةةيم تةةةةذا والتقريةةةةر المصةةةاحب لهةةةةا مهمةةةة استشةةةةارية نحفةةةةظ فيهةةةا أصةةةةول الحيةةةةت

جةةود والشةةفافية والمهنيةةة، مةةن  يةةر تةةأثير خةةارجي لأي طةةري كةةان ونؤكةةد علةةى ا سةةتقلالية وعةةدم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة ا ستخدام. 14

ل تةةذا يشةةم–يعةةد تةةذا التقريةةر دةةكلا ومضةةمونا ملكيةةة فكريةةة لشةةركة بةةاركود، و  يجةةوز لأي طةةري 

ول علةةى أن يعيةةد نشةةر كةةل أو بعةةا أجةةزاء التقريةةر دون الحصةة–صةةاحب الطلةةب والمسةةتفيد مةةن التقريةةر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حةق تةم ذكرتةا فةي الملاعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات

لومةات الخاصةة وبعةا مصةادر المع.والبيانات المكتبية التي نعتقد أنها تكافئ  ةرض ووقةت التقيةيم

. بهذا التقرير تم ذكرتا في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيلي)تقرير سردي 

حةةل تةةم إعةةداد تةةذا التقريةةر بطريقةةة سةةردية مةةع مراعةةات ذكةةر جميةةع التفاصةةيل المةةؤثرة فةةي الأصةةل م

. التقييم

:نطاق بحد المقيّم. 17

حيد . م الدوليةادتمل البحد والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمةتم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحد وا ستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتةم تحليةل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض تذا التقرير تمةت معاينةة الأصةول محةل تةذا التقريةر

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن علمةةاً . ، مةةع ملاحظةةة أنةةه   يعتةةد بهةةذا المعاينةةة لأ ةةراض الفحةةص وا ختبةةار الفنةةي او الهندسةةي

. المُقيّم   يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب  ير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفةا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، ندرك الأتمية القصوى لصةاحب الطلةب فةي ا

مةةات علةةى معطيةةات ومخرجةةات التقريةةر وكتمانهةةا، ونحةةن ملتزمةةون بةةذلك، ولةةن يةةتم اسةةتخدام المعلو

محةددين فةي الخاصة بالعميل في  ير التقرير، وتعد معلوماته ملكةا خاصةا لصةاحبها وللمسةتخدمين ال

.التقرير و  يحق لأي طري آخر ا طلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وتي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مع العق

مقارنةة حيد  أن أسلوب السوق إيجاد مؤدرات للقيمة عةن طريةق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويةةةل وأسةةةلوب الةةدخل إيجةةةاد مؤدةةةر للقيمةةةة مةةةن خةةةلال تح. الأصةةل الةةةذي يةةةتم تقييمةةةه بأصةةةول مماثلةةةة

مؤدةةر للقيمةةة أمةةا أسةةلوب التكلفةةة إيجةةاد. التةةدفقات النقديةةة المسةةتقبلية الةةى قيمةةة رأسةةمالية حاليةةة

صةول علةةى باسةتخدام المبةدأ ا قتصةادي الةةذي يةنص علةى أن المشةةتري لةن يةدفع أكثةر مةةن تكلفةة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيةيم مةن أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سةابقة بأعمةال التقيةيم وحاصةلين علةى اعتمةادات فةي الت

م تقييمهةا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبةرة الكافيةة بالمنةاطق وبف ةات العقةار للعقةارات التةي تة

ر التقيةيم كما ويقرون بأن لديهم القةدرة علةى إعةداد التقريةر دون أي صةعوبات وفقةا لمتطلبةات معةايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساسي زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140 ادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

ا عتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تة1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تة1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآ ت والمعدات

تة1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

ا ستخدام الحاليالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع سكنيةالمملكة العربية السعودي, الرياض , المعذر 

اسم المالكمساحة الأرض

دركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م1923.6

تاريخ الصكرقم الصك

تة 1439/ 03/ 31012303211705

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 20م2024/ 10/ 14

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي 6,689,510رقما

ر ريال ست ملايين وستمائة وتسعة وثمانون ألف وخمسمائة وعشكتابة
سعودي

القيم   تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضالرياض

الحيالموقع العام

المعذرداخل النطاق

رقم البلوكرقم المخطط

1343-

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

طريق مكة المكرمة199

إحداثيات الموقع

24.679343 ,46.684140

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةدركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تة 1439/ 03/ 31012303211705

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

تة 1417/ 02/ 133/2/2/2707

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

  يوجدالتقييم الدوري للصندوق

https://maps.app.goo.gl/L3kFuXDxAcju1BmX7
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

 ير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

سكنيحسب الصك*²م1923.6

دكل الأرض

 ير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م40(1)قطعة رقم دمال

م42.22م20دارع عرض جنوب

م45.85م10دارع عرض درق

م41.33(4)جزء من قطعة رقم  رب

-ملاحظات
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

جيد نوع البناء

سنة29 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

دور ارضي ودور اول وملحق ارضي عدد الطوابق

القبو  يوجد

سكني استخدام المبنى

2م2,096.60 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

الأعمال المتبقية  يوجد

جيد مستوى التشطيب

مركزي+ منفصل  نوع التكييف

سراميك, بلاو  تشطيب الأرضيات

دتان تشطيب الجدران

دتان-جب  تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء

دبكة صري صحي

دبكة المياا

دبكة تاتف

 دبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

ا نارة

التشجير

ماء

تاتف

كهرباء

الصري الصحي
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق

موقع العقار

1

2

3

4

ملاحظاتالتاريخنةنوع العييالري/ سعر المتر ²م/ المساحة انحداثياتم

9/2024مباع46.680066906,739 ,124.68101
حالة العقار في تاريخ 

مبنى: الصفقة 

10/2024مباع46.677074937,525 ,224.68298
حالة العقار في تاريخ 

مبنى: الصفقة 

11/2024معروض46.679799005,000 ,324.69269
حالة العقار في تاريخ 

مبنى: العرض 

11/2024مباع46.684037807,500 ,424.68553
حالة العقار في تاريخ 

مبنى: العرض 



05
تقدير القيمة
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

ةم بعقةارات حيد  يعةد أسلوب السوق أكةثر طةرق التقييةم دةيوعا ويقةوم أساسةا عةلى مقارنةة العقةار محةل التقيي
قةة أن سةعر وتعتبر تةذا الطري. مماثلة مةن السةوق؛ نيجةاد القيمةة الرأسمالية أو انيجارية للعقةار بصةورة مبادرة

السةوق تةو أفضةل مؤدر للقيمةة، و يمكةن اسةتنتاج سةعر السةوق مةن خلال البحد عن الأدلة و الشواتد 
م و تطبيقها المتوفرة عن المعاملات و الصفقات التي جرت مؤخراً في السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعين ا عتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ن يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ ا ستبدال و تذا المبدأ مفادا أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة في عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع في عقارات مماثلة و يتشابه تذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حيد يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات التي يمكن أن يعتمد عليها يتم الأخذ با عتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.في القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير  ير السليمة و بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل  ستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق من عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار وتناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتالي
تحديد إطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو في معايير ومناتج التقييم على الر م من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الر م ولكن المبيعات التي تعود إلى فترة زمني. العروض التي تمت في تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، من أتميتها وفائدتها كدليل إردادي لتقييم ا تجاتات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروي س
نة من في فترة س( من ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان تناك عدد كاي من المبيعات . تُؤدي الى تقييم  ير عادل

لأخذ بعين ا عتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وزن كبير في حساب مؤدر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطول، و  يمكن القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إ  إذا لم تكن تناك تذبذبات كبيرة في المناخ ا قتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على ا تجاتات والقيم والحقائق التاريخية،  ير أنه   توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم من النواحي المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حيازة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)ومن النواحي القانونية 

تحديد العوامل التي تؤخذ في ا عتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و التي تتضمن  مساحة الأرض و دكلها و تض, أحكام و دروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و ا تلاك المادي و الوظيفي  
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات التي يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بانطار الزمني والمنطقة

لاء و عند ا عتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة من مصادر رسمية 
كما . خمةالعقاريين يجب أن يتم الأخذ بها بشيء من ا حتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عين، و من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشترين، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقاريين والمُقيّمين، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عن العقارات المُشابهة بعد تحديد انطار الزمني وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه وا ختلاي في العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، ودروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر ا ختلاي والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمعها تستحق الأخذ بعين ا عتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي درو: المقارنات التي جرت بموجب ظروي أو دروو  ير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هجيتحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع  ير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المباني 

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
ةار المقارن في أ لةةب الأحيان،   تتطابةةق العقةةارات المقارنة مةةع العقةةارات محةةل التقييةةم، حيةةد قةةد يتميةةز العقة

بعةا أو العكة ، قةد تنقصةه. بخصائةص فريةدة تميزا عةن  ةيرا سةواء مةن موقةع أو تصميةم او مرافةق وخدمةات
ةواء كانةت س)لةذا، سةيضطر المقيم لعمةل تسةويات بةين العقاريةن . تةذا الخصائةص مقارنةة بالعقةار محةل التقييةم

.لتقييةمبحسةب خبراته العمليةة للوصةول الى مؤدر واحةد لقيمةة العقةار محةل ا(.التسةوية بالزيةادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكن تقديةر قيمةة بالنسةبة للعناصر المختلفة التةي  ) لتقديةر قيمةة العقار تتم عمليات تسوية  بنسةبة م ويةة 

لمختلفة التةي بالنسةبة للعناصر ا) وبتسةوية بقيمةة نقديةة  ( نقديةة بصفةة مبادرة مثةل واجهةة الشةارع وعرضةه 
)يمكن تقديةر قيمةة نقديةة بصفةة مبادرة

مةة يحبذ بوجةه عةام اعتماد طريقةة السةوق أكثر مةن أي طريقةة أخةرى في أعمال التقييةم للوصةول إلى القي
يرتةةا مةةن كل وفي تذا الحالة يفضل  إجةةراء تطابةةق وتسةةوية للقيةةم المختلفة التةةي تةةم تقد, السةوقية للعقار 

نسب في العةادة ويتةم اختيةار القيمةة الناتجةة مةن الطريقة الأ. طريقةة مةن طةرق التقييةم لتكويةن رأي خةاص بالقيمةة
.  كقيمةة للعقةار
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

وضة نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معر

مل التسويات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيد أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماثلين تم ع

ارن وإضافة المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المق

:بنود المقارنة . قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

فرق المساحة•

الواجهات•

عرض الشارع•

:لتصبح قيمة الأرض 

عناصر المقارنة
العقار المراد 
تقييمه 

(2)المقارن (1)المقارن 

Dec-24Dec-24Nov-24تاريخ 

 5,000 6,739(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

350-%7-471.73-%7-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%0دروو التمويل

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

6267.274650

%6-900%10- 690.00       1,923.60(2م)مساحة ا رض 

جنوب-درق عدد الواجهات
-دمال 
جنوب

%3دمال0%

- 20عرض الشوارع 1010- 200%143%

%0%10-الضبط النسبي

/  2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 
(ريال

5640.5434650

%70%30نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

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

4947.16

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

4,900
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طريقة التكلفة–تقدير القيمة 

ى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننشاء المبن

يبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشط

. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(ا تلاك –تامش الربح + تكلفة اننشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 

انجماليناءسعر المتر المربع للبالمساحةالوصف

9001,8001,620,000الدور الأرضي

9501,8001,710,000الدور الأرضي

561,800100,800ملحق أرضي

3,430,800(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأتلاك 

686,160%20تامش ربح التطوير

4,116,960(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع تامش الربح 

3,087,720%3075ا تلاك

1,029,240(ريال سعودي)قيمة المباني بعد ا تلاك 

ريال )قيمة ا رض 
1,9244,9009,425,640(سعودي

10,454,880القيمة النهائية

القيمة النهائية بعد 
التقريب

10,454,880
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
إلةى قيمةة حيد أن أسلوب الدخل يقةدم مؤدةرا علةى القيمةة عةن طريةق تحويةل التدفقةات النقديةة المسةتقبلية

النقديةة أو ووفقا لهةذا الأسلوب يتةم تحديةد قيمةة الأصل بالرجةوع إلةى قيمةة انيرادات أو التدفقةات. حاليةة واحةدة
.توفيةر التكاليةف مةن الأصل

ب الدخل وطريقة التدفقات النقدية تي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلو
ة للتدفقات وتي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حيد يتم استخلاص مؤدر القيمة من خلال حساب القيمة الحالي

.النقدية المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتالي

:  ل التاليتقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن دخل الأصل محل التقييم من خلال التسلس: أوً  

ار مؤجر على فرضية أن العق)تقدير إجمالي الدخل والذي يشير الى أن اجمالي القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتشغيل( و  توجد وحدات دا رة% 100بنسبة 

افة الى تقدير قيمة خسائر ا ئتمان والشوا ر وتي الخسائر الناتجة عن عدم إدغال العقار بالكامل بانض2.
.الخسائر الناتجة عن تعثر او عدم تسديد المستأجرين للقيمة ا يجارية

(  المؤجر) ا المالك التي سيحصل عليه( الحقيقية)تقدير دخل ا يجار الفعلي حيد يمثل قيمة ا يجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الشا رة وخسائر ا ئتمان

.خسائر ا ئتمان والشوا ر–إجمالي الدخل = دخل ا يجار الفعلي 

انة العقار أما تقدير النفقات التشغيلية والرأس مالية حيد النفقات التشغيلية تي الخاصة بتأجير وصي4.
عليه في حالة النفقات الرأس مالية فهي النفقات التي يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا 

.  مناسبة لتحقيق الدخل السنوي الملائم

لرأس مالية              تقدير صافي الدخل التشغيلي والذي يمثل الدخل الفعلي بعد خصم النفقات التشغيلية وا5.
النفقات التشغيلية والرأس مالية-الدخل الفعلي = صافي الدخل التشغيلي

وى تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار في المستقبل با عتماد على حالة العقار ومست6.
 عتماد التشطيبات الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمكن ا

على         معد ت نمو صافي القيمة ا يجارية لعقارات مشابهة للعقار محل التقييم

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

ريقة تقدير معدل الرسملة وتو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حيد أن تناك أكثر من ط1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر تذا الطرق ديوعاً طريقة ا ستخلاص من السوق والتي تعتمد على

صافي دخل ومعلومات بيع لعقارات مشابهه  ستخلاص معدل الرسملة منها و من الطرق طريقة عائد
ة الكلي المقرض والتي تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمكن ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الدين في ثابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق

ت المسح السوقي والتي تتمثل في الدراسات المنشورة من الجهات الوطنية المعتمدة او من الشركا
.  العقارية او ا ستشارية الكبرى او البنوك

بلية لتقدير تقدير معدل الخصم وتو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستق2.
قيمة في والفرق بينه وبين معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى. القيمة الحالية

بل، حين ان معدل الخصم تو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستق
و البا ما ( The build-up model)يمكن تقدير معدل الخصم بأكثر من طريقة منها طريقة النموذج التراكمي 

(  وقتثمن ا نتظار او ال)يعك  تذا المعدل ثمن التخلي عن استهلاك حالي مقابل استهلاك مستقبلي 
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع في المستقبل وعلاوة مخاطر ا عم
ي، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري با عتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   ا خذ بعين ا عتبار العوامل المذكورة في  المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر من سنة وتو يمثل معدل العائد الخالي من ا

𝑟𝑠 سوق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح ا ستثمار ، ركود ال)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقين ا قتصادي، المنافسة المحتملة في عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع ا ستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية ا ستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتشغيل العقار

تحديد فترة ا حتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

ء مدة ا نتفاع منه ويعني بفترة ا حتفا  المدة التي سيتم ا حتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتها

.  ويتم بعد تذا المدة تحديد القيمة ا ستردادية للعقار في حال لم يكن العقار عقد منفعة. و يرتا

بعد ا خذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعين ا عتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج عن العقار في المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

هاية فترة ا حتفا قيمة الأصل في ن+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية لةصل 
ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة    ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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دية طريقة التدفقات النق–تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة في م
وتحليل العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر في المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

743,000إجمالي الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%8معدل الرسملة 

%86نسبة ا دغال

%20نسبة المصاريف

%0نسبة النمو

012345الفترة

202520262027202820292030السنة

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

 743,000 743,000 743,000 743,000 743,000 743,000أجمالي الدخل

%90%90%90%90%90%86نسبة ا دغال

 668,700 668,700 668,700 668,700 668,700 636,857الدخل الفعال

 133,740 133,740 133,740 133,740 133,740 127,371ةإجمالي المصاريف التشغيلي

 534,960 534,960 534,960 534,960 534,960 509,486صافي الدخل

 6,687,000قيمة العقار المستقبلية

 7,221,960 534,960 534,960 534,960 534,960 509,486ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.910.830.750.680.62معامل الخصم

 4,484,269 365,385 401,923 442,116 486,327 509,486القيمة الحالية للنقود

6,689,510القيمة الحالية
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الرأي حول القيمة

ية مةةع الأخةةذ فةةي عةةين ا عتبةةار جميةةع المعلومةةات والعوامةةل ذات الصةةلة فةةي تقةةدير القيمةةة السةةوق

.حي المعذر, الحالية للملكية العقارية محل التقييم الكائن في مدينة الرياض 

.وعلى حالة العقار وتقييمه الحالي ووفقا للشروو الواردة في تذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار تي

ريال سعودي  6,689,510ريببعد التق-القيمة السوقية رقماً 

القيمة السوقية كتابةً 
ست ملايين وستمائة وتسعة وثمانون ألف وخمسمائة

ريال سعوديوعشر



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك



33

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
3

(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيد تم ا عتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية و ير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تة ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م 2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبردليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعدليل تقييم انيجار السوقي لمواقع أبراج ا تصا ت8.

دية الصادر من الهي ة السعوالدليل المهني لأعمال التقييم لأ راض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة ا نشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأ راض نزع الملكيا سترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول وا لت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخاص أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالد)الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة  قتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلغ نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو ا لتزامات بين أطراي محددة ورا بة وعلى معرفة بحيد يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون ا قتصادي والتنمية -1

.المشتري الرا ب للبائع الرا ب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي1-20.2031لة راض الضريبية في الو يات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رتينتو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الرا ب والبائع الرا ب، بشرو أ  يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدولي نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

ا ستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة ا ستثمارية
(.أيضًا بالثمنوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

ا ختصاص القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« ا ختصاص »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الو ية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب  رض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلغ الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:وتي( 80أس  القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع را بالمبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو ا لتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر را 

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيد يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حيد تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
و البًا ما . مشتر معينالسوقية، حيد إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل   تكون لها قيمةٌ إ  بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن
الأمور اتتمام انجراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيد تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتمادى مع أتداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية  ير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحا ت والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : ا عتبار، مثل
(.القيمة ا ستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال  )إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأ راض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأ راض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم حيد يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض ا لتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحا ت النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين ا عتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء   يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، وا فتراضات، وا فتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في ا عتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم ا قتصادية، أو  يرتا من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما تي مستخدمةٌ في تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأتمية بالنسبة لأ راض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو  رض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتماً  لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع ا قتصادية من امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)تو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الو يات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار ا عتماد على مؤدر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.و  تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ  ير مقبول

الثمن
.انظر القيمة ا ستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات وا ستنتاجات تقتصر فقط على ا فتراضات والظروي المفصح عنها -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم -

.لدى المقيمين جميع المؤتلات اللازمة نعداد تذا التقرير -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في تذا النوع من التقييم -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود -

ود أي استفسةارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدوليةة ، وفةي حةال وجة

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(دارع البيبسي)دارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286391

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012983 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025



تقرير تقييم مجمع تجاري

صندوق بنيان ريت لصالح

تاريخ التقرير 
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02
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بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

طريقة التدفقات النقدية–تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

لعدد من العقارات  موزعةة فة  م لتقييم 2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

قيةةيم بةةين بعةةا منةةاطق المملكةةة العربيةةة السةةعودية ودولةةة ا مةةارات العربيةةة المتحةةدة، لأ ةةراض الت

. الدوري للصندوق العقاري 

الصةةادرة عةةن مجلةة  IVS2022ونفةةذت مهمةةة التقيةةيم تةةذا اسةةتنادا علةةى معةةايير التقيةةيم الدوليةةة 

، ووفقةةا لرجةةراءات والقواعةةد 2022-( تقيةةيم)ترجمةةة تي ةةة المقيمةةين (IVSC)معةةايير التقيةةيم الدوليةةة 

قيمةةة لاسةةعيا منةةا للوصةةول الةةى والمهنيةةة المتعةةاري عليهةةا فةة  أعمةةال التقيةةيم لةصةةول العقاريةةة،  

كةن ا عتمةاد ويعةد تةذا التقريةر دةهادة يم. للغرض الذي أعد من أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة   عليها ف  الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تذا التقرير وحةدة واحةد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانم 

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

دركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تة1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
دركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تة1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تة1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل و  يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من  ير تأثير خارج  لأي طري كاالتقييم

مبينات دركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج ف 
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى ا ستثمار ف  إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
ةتي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبةةة تملةةك بةةاركود كةةوادر مهنيةةة قةةادرة علةةى تقيةةيم تةةذا النةةوع مةةن الأصةةول ، ولةةديها الكفةةاءة المطل

.همة ف  التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة ا ستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عن مجل  معةايير IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقةا لرجةراءات والقواعةد المهنيةة 2022-( تقيةيم)ترجمةة تي ةة المقيمةين (IVSC)التقييم الدولية

رنةة والمعاينةة المتعاري عليها ف  أعمال التقييم لةصول العقاريةة، والتة  تقةوم علةى التحليةل والمقا

عةين محةل المبادرة لكةل عقةار، والبحةد قةدر انمكةان عةن المةؤثرات والخصةائص انيجابيةة والسةلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

 ( IVS2022 ) :أساس القيمة تو قيمة السوقية وت  وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بةين مشةتر مبادلةة الأصةول أو ا لتزامةات فة  تةاريخ التقيةي"المبلغ المقدر الةذي ينبغة  علةى أساسةه 

طةري را ب وبائع را ب ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسةويق مناسةب حيةد يتصةري كةل

".من الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة ف  التقرير ت  الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري 

:فرضية القيمة . 6

:ا ستخدام الحال 

ويمكةن تو الطريقة الحالیة الت  یتم بھا استخدام الأصةل أو ا لتةزام أو مجموعةة الأصةول أو ا لتزامةات،

. أن يكون ا ستخدام الحال ، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تةةم ا طةةلاع علةةى صةةورة الصةةك،  وعليةةه نفتةةرض عةةدم وجةةود مةةا ينةةاف  أو يعةةارض أ ةةراض عمةةل تةةذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخل  مس وليتنا من كل ما ينافيه

حرية التصري ف  الملك. 10

ة أو بموجةةب المسةةتندات المسةةتلمة مةةن العميةةل تةةم إفتةةراض عةةدم وجةةود أي موانةةع دةةرعية أو نظاميةة

حد سواءتجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

ا ستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجةد أي حسب معاينة فريق عمل بةاركود بالمقارنةة بالعقةارات المتواجةدة فة  نفة  الشةارع ف نةه   ي

دةةةروو أو تنظيمةةةات خاصةةةة سةةةلبية محةةةددة  سةةةتخدام العقةةةار حيةةةد تعةةةد الأرض محةةةل تقريرنةةةا تةةةذا 

تجاري مكتب :  ستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية وا ستقلالية. 13

اد عتبةةةر مهمةةةةة التقيةةةيم تةةةةذا والتقريةةةةر المصةةةاحب لهةةةةا مهمةةةة استشةةةةارية نحفةةةةظ فيهةةةا أصةةةةول الحيةةةةت

جةةود والشةةفافية والمهنيةةة، مةةن  يةةر تةةأثير خةةارج  لأي طةةري كةةان ونؤكةةد علةةى ا سةةتقلالية وعةةدم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة ا ستخدام. 14

ل تةةذا يشةةم–يعةةد تةةذا التقريةةر دةةكلا ومضةةمونا ملكيةةة فكريةةة لشةةركة بةةاركود، و  يجةةوز لأي طةةري 

ول علةةى أن يعيةةد نشةةر كةةل أو بعةةا أجةةزاء التقريةةر دون الحصةة–صةةاحب الطلةةب والمسةةتفيد مةةن التقريةةر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حةق تةم ذكرتةا فة  الملاعتمدنا ف  إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات

لومةات الخاصةة وبعةا مصةادر المع.والبيانات المكتبية الت  نعتقد أنها تكافئ  ةرض ووقةت التقيةيم

. بهذا التقرير تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيل )تقرير سردي 

حةةل تةةم إعةةداد تةةذا التقريةةر بطريقةةة سةةردية مةةع مراعةةات ذكةةر جميةةع التفاصةةيل المةةؤثرة فةة  الأصةةل م

. التقييم

:نطاق بحد المقيّم. 17

حيد . م الدوليةادتمل البحد والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمةتم فحص العقار من الداخل ومن الخارج ف  يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحد وا ستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتةم تحليةل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض تذا التقرير تمةت معاينةة الأصةول محةل تةذا التقريةر

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة ف  المعاينة والت  تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن علمةةاً . ، مةةع ملاحظةةة أنةةه   يعتةةد بهةةذا المعاينةةة لأ ةةراض الفحةةص وا ختبةةار الفنةة  او الهندسةة 

. المُقيّم   يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب  ير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفةا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، ندرك الأتمية القصوى لصةاحب الطلةب فة  ا

مةةات علةةى معطيةةات ومخرجةةات التقريةةر وكتمانهةةا، ونحةةن ملتزمةةون بةةذلك، ولةةن يةةتم اسةةتخدام المعلو

محةددين فة  الخاصة بالعميل ف   ير التقرير، وتعد معلوماته ملكةا خاصةا لصةاحبها وللمسةتخدمين ال

.التقرير و  يحق لأي طري آخر ا طلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وت  اعتمدنا ف  تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والت  تتناسب مع العق

مقارنةة حيد  أن أسلوب السوق إيجاد مؤدرات للقيمة عةن طريةق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويةةةل وأسةةةلوب الةةدخل إيجةةةاد مؤدةةةر للقيمةةةة مةةةن خةةةلال تح. الأصةةل الةةةذي يةةةتم تقييمةةةه بأصةةةول مماثلةةةة

مؤدةةر للقيمةةة أمةةا أسةةلوب التكلفةةة إيجةةاد. التةةدفقات النقديةةة المسةةتقبلية الةةى قيمةةة رأسةةمالية حاليةةة

صةول علةةى باسةتخدام المبةدأ ا قتصةادي الةةذي يةنص علةى أن المشةةتري لةن يةدفع أكثةر مةةن تكلفةة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيةيم مةن أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سةابقة بأعمةال التقيةيم وحاصةلين علةى اعتمةادات فة  الت

م تقييمهةا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبةرة الكافيةة بالمنةاطق وبف ةات العقةار للعقةارات التة  تة

ر التقيةيم كما ويقرون بأن لديهم القةدرة علةى إعةداد التقريةر دون أي صةعوبات وفقةا لمتطلبةات معةايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساس  زميل 1210000001أبانم عبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيف 

فرع العقار –منتسب 1210002140 ادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

ا عتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تة1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تة1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآ ت والمعدات

تة1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

ا ستخدام الحال التقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع تجارييةالمملكة العربية السعود, الرياض , النرج  

اسم المالكمساحة الأرض

دركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م5,100

تاريخ الصكرقم الصك

تة 1439/ 03/ 310114039546-31011403954705

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 20م2024/ 10/ 14

ية القيمة السوق
(  طريقة المقارنة)

ريال سعودي48,093,000رقماً 

ثمانية وأربعون مليوناً وثلاثة وتسعون ألف ريال سعوديكتابةً 

القيم   تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضالرياض

الح الموقع العام

النرج داخل النطاق

رقم البلوكرقم المخطط

2737-

اقرب دارع تجاريرقم القطعة

طريق عثمان بن عفان120-121-122-126-127-128

إحداثيات الموقع

24.825458 ,46.683136

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةدركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تة 1439/ 03/ 310114039546-31011403954705

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

تة 1435/ 05/ 1453/754203

رقم القرار المساح التأمين على المبنى

  يوجدالتقييم الدوري للصندوق

https://maps.app.goo.gl/N9rseWh1Wo2am91V7
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

 ير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب الصك*²م5100

دكل الأرض

 ير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م60م15دارع عرض دمال

م60(125& 119)قطعة رقم جنوب

م85م80دارع عرض درق

م85م15دارع عرض  رب

-ملاحظات
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصح متوفرالمياامتوفر

جيد نوع البناء

سنوات9 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

دور ارض  وميزانين عدد الطوابق

القبو  يوجد

تجاري مكتب  استخدام المبنى

2م4,398.00 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

الأعمال المتبقية  يوجد

جيد مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

سراميك, بلاو  تشطيب الأرضيات

دتان تشطيب الجدران

دتان-جب  تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

دبكة الكهرباء

 دبكة صري صح

دبكة المياا

دبكة تاتف

 دبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

ا نارة

التشجير

ماء

تاتف

كهرباء

 الصري الصح
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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:دراسة وتحليل السوق 
مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية للعقارات الواقعة ف  منطقة العقار محل

التقييم و معرفة أسعار بيوع الأراض  للاستخدامات المشابهة

موقع العقار

التاريخنوع العيينةسعر المترالمساحةانحداثياتم

11/2024تنفيذ       46.695260481010,000 ,124.801900

06/2024معروض46.66854390011,000 ,224.857146

10/2024تنفيذ46.67089090012,000 ,324.852540

1

2

3
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:دراسة وتحليل السوق 
قارات مسح ميدان  لتحليل أسعار السوق للمعارض الواقعة ف  منطقة العقار ً ع

معروضة لريجار

موقع العقار

التاريخنوع العيينةسعر المترالمساحةانحداثياتم

11/2024معروض46.6856402501,400 ,124.820942

11/2024معروض46.683165901,333 ,224.827838

11/2024معروض46.6815923801,184 ,324.828622

11/2024معروض46.684350282.51,205 ,424.816245

1

2
3

4



05
تقدير القيمة 
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:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

ةم بعقةارات حيد  يعةد أسلوب السوق أكةثر طةرق التقييةم دةيوعا ويقةوم أساسةا عةلى مقارنةة العقةار محةل التقيي
قةة أن سةعر وتعتبر تةذا الطري. مماثلة مةن السةوق؛ نيجةاد القيمةة الرأسمالية أو انيجارية للعقةار بصةورة مبادرة

السةوق تةو أفضةل مؤدر للقيمةة، و يمكةن اسةتنتاج سةعر السةوق مةن خلال البحد عن الأدلة و الشواتد 
م و تطبيقها المتوفرة عن المعاملات و الصفقات الت  جرت مؤخراً ف  السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعين ا عتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ن يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ ا ستبدال و تذا المبدأ مفادا أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة ف  عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع ف  عقارات مماثلة و يتشابه تذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حيد يتم ف  تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات الت  يمكن أن يعتمد عليها يتم الأخذ با عتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.ف  القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير  ير السليمة و بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل  ستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق من عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار وتناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتال 
تحديد إطار زمن  لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو ف  معايير ومناتج التقييم على الر م من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الر م ولكن المبيعات الت  تعود إلى فترة زمني. العروض الت  تمت ف  تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، من أتميتها وفائدتها كدليل إردادي لتقييم ا تجاتات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروي س
نة من ف  فترة س( من ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان تناك عدد كاي من المبيعات . تُؤدي الى تقييم  ير عادل

لأخذ بعين ا عتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وزن كبير ف  حساب مؤدر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطول، و  يمكن القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إ  إذا لم تكن تناك تذبذبات كبيرة ف  المناخ ا قتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على ا تجاتات والقيم والحقائق التاريخية،  ير أنه   توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم من النواح  المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حيازة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)ومن النواح  القانونية 

تحديد العوامل الت  تؤخذ ف  ا عتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والت  تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و الت  تتضمن  مساحة الأرض و دكلها و تض, أحكام و دروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و ا تلاك المادي و الوظيف   

(منهجية التقييم) أسلوب السوق –تقدير القيمة 
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جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات الت  يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بانطار الزمن  والمنطقة

لاء و عند ا عتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة من مصادر رسمية 
كما . خمةالعقاريين يجب أن يتم الأخذ بها بش ء من ا حتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عين، و من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشترين، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقاريين والمُقيّمين، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التال 

.جمع المعلومات عن العقارات المُشابهة بعد تحديد انطار الزمن  وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه وا ختلاي ف  العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، ودروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر ا ختلاي والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات الت  تم جمعها تستحق الأخذ بعين ا عتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي درو: المقارنات الت  جرت بموجب ظروي أو دروو  ير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هج تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع  ير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المبان  

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
ةار المقارن ف  أ لةةب الأحيان،   تتطابةةق العقةةارات المقارنة مةةع العقةةارات محةةل التقييةةم، حيةةد قةةد يتميةةز العقة

بعةا أو العكة ، قةد تنقصةه. بخصائةص فريةدة تميزا عةن  ةيرا سةواء مةن موقةع أو تصميةم او مرافةق وخدمةات
ةواء كانةت س)لةذا، سةيضطر المقيم لعمةل تسةويات بةين العقاريةن . تةذا الخصائةص مقارنةة بالعقةار محةل التقييةم

.لتقييةمبحسةب خبراته العمليةة للوصةول الى مؤدر واحةد لقيمةة العقةار محةل ا(.التسةوية بالزيةادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكن تقديةر قيمةة بالنسةبة للعناصر المختلفة التة   ) لتقديةر قيمةة العقار تتم عمليات تسوية  بنسةبة م ويةة 

لمختلفة التة  بالنسةبة للعناصر ا) وبتسةوية بقيمةة نقديةة  ( نقديةة بصفةة مبادرة مثةل واجهةة الشةارع وعرضةه 
)يمكن تقديةر قيمةة نقديةة بصفةة مبادرة

مةة يحبذ بوجةه عةام اعتماد طريقةة السةوق أكثر مةن أي طريقةة أخةرى ف  أعمال التقييةم للوصةول إلى القي
يرتةةا مةةن كل وف  تذا الحالة يفضل  إجةةراء تطابةةق وتسةةوية للقيةةم المختلفة التةة  تةةم تقد, السةوقية للعقار 

نسب ف  العةادة ويتةم اختيةار القيمةة الناتجةة مةن الطريقة الأ. طريقةة مةن طةرق التقييةم لتكويةن رأي خةاص بالقيمةة
.  كقيمةة للعقةار

(منهجية التقييم) أسلوب السوق –تقدير القيمة 
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وضة نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معر

مل التسويات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيد أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماثلين تم ع

ارن وإضافة المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار المق

. التقييمقيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار موضع 

:بنود المقارنة 

فرق المساحة•

الواجهات•

عرض الشارع•

:لتصبح قيمة الأرض 

(تقدير قيمة ا رض)أسلوب السوق –تقدير القيمة 

(2)المقارن (1)المقارن مه العقار المراد تقييعناصر المقارنة

Dec-24Oct-24Jun-24تاريخ 

 10,000 11,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

500-%5-550-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%0دروو التمويل

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

104509500

(2م)مساحة ا رض 
5,100 

900.00 -10%4,810.00 -2%

%30%323عدد  الواجهات 

%0أفضل%0أفضلأفضلأفضلية الموقع 
%2-%7-الضبط النسب 

9718.59310(ريال/ 2م ) صاف  سعر السوق بعد التسويات 

%70%30نسبة مشاركة كل مقارنة ف  القيمة

عد تطبيق قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم ب
(2م/ريال) المتوسط 

9432.55

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

9,430

48,093,000(ريال سعودي ) اجمال  قيمة ا رض 
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ائدة ف  تاريخ تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننشاء المبنى بالأسعار الس

قيمة الهالك التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشطيبات وإجمال  مسطح البناء وخصم

(تلاك ا –تامش الربح + تكلفة اننشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار . الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(تقدير قيمة المبان )أسلوب التكلفة –تقدير القيمة 

انجمال اءسعر المتر المربع للبنالمساحةالوصف

2,9071,5004,360,500الدور الأرض 

1,4911,5002,236,500ميزانيين

196600117,600ا سوار

6,714,600(ريال سعودي)اجمال  قيمة المبان  قبل الأتلاك 

1,342,920%20تامش ربح التطوير

8,057,520(ريال سعودي)إجمال  قيمة المبان  مع تامش الربح 

2,302,149%1029ا تلاك

5,755,371(ريال سعودي)قيمة المبان  بعد ا تلاك 

5,1009,43048,093,000(ريال سعودي)قيمة ا رض 

53,848,371القيمة النهائية

53,850,000قريبالقيمة النهائية بعد الت
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
ةى قيمةة حاليةة حيد أن أسلوب الدخل يقةدم مؤدةرا علةى القيمةة عةن طريةق تحويةل التدفقةات النقديةة المسةتقبلية إل

ةة أو توفيةر ووفقا لهةذا الأسلوب يتةم تحديةد قيمةة الأصل بالرجةوع إلةى قيمةة انيرادات أو التدفقةات النقدي. واحةدة
.التكاليةف مةن الأصل

الدخل وت  وطريقة التدفقات النقدية ت  أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلوب
دفقات النقدية طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حيد يتم استخلاص مؤدر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للت

.المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتال 

:  التال تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن دخل الأصل محل التقييم من خلال التسلسل: أوً  

ؤجر بنسبة على فرضية أن العقار م)تقدير إجمال  الدخل والذي يشير الى أن اجمال  القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتشغيل( و  توجد وحدات دا رة% 100

ة الى تقدير قيمة خسائر ا ئتمان والشوا ر وت  الخسائر الناتجة عن عدم إدغال العقار بالكامل بانضاف2.
.الخسائر الناتجة عن تعثر او عدم تسديد المستأجرين للقيمة ا يجارية

(  المؤجر) مالك الت  سيحصل عليها ال( الحقيقية)تقدير دخل ا يجار الفعل  حيد يمثل قيمة ا يجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الشا رة وخسائر ا ئتمان

.خسائر ا ئتمان والشوا ر–إجمال  الدخل = دخل ا يجار الفعل  

ة العقار أما النفقات تقدير النفقات التشغيلية والرأس مالية حيد النفقات التشغيلية ت  الخاصة بتأجير وصيان4.
الة مناسبة الرأس مالية فه  النفقات الت  يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا  عليه ف  ح

.  لتحقيق الدخل السنوي الملائم

أس مالية              تقدير صاف  الدخل التشغيل  والذي يمثل الدخل الفعل  بعد خصم النفقات التشغيلية والر5.
النفقات التشغيلية والرأس مالية-الدخل الفعل  = صاف  الدخل التشغيل 

التشطيبات تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار ف  المستقبل با عتماد على حالة العقار ومستوى6.
الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمكن ا عتماد على         

معد ت نمو صاف  القيمة ا يجارية لعقارات مشابهة للعقار محل التقييم

(منهجية التقييم)أسلوب الدخل –تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

يقة تقدير معدل الرسملة وتو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حيد أن تناك أكثر من طر1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر تذا الطرق ديوعاً طريقة ا ستخلاص من السوق والت  تعتمد على

صاف  دخل ومعلومات بيع لعقارات مشابهه  ستخلاص معدل الرسملة منها و من الطرق طريقة عائد 
ة الكل  المقرض والت  تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمكن ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الدين ف  ثابت القرض العقاري وف  نسبة القرض للقيمة ومن الطرق

العقارية المسح السوق  والت  تتمثل ف  الدراسات المنشورة من الجهات الوطنية المعتمدة او من الشركات
.  او ا ستشارية الكبرى او البنوك

لية لتقدير تقدير معدل الخصم وتو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستقب2.
يمة ف  والفرق بينه وبين معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى ق. القيمة الحالية

بل، يمكن حين ان معدل الخصم تو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار ف  المستق
و البا ما ( The build-up model)تقدير معدل الخصم بأكثر من طريقة منها طريقة النموذج التراكم  

(  وقتثمن ا نتظار او ال)يعك  تذا المعدل ثمن التخل  عن استهلاك حال  مقابل استهلاك مستقبل  
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع ف  المستقبل وعلاوة مخاطر ا عم
 ، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري با عتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   ا خذ بعين ا عتبار العوامل المذكورة ف   المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر من سنة وتو يمثل معدل العائد الخال  من ا

𝑟𝑠 وق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح ا ستثمار ، ركود الس)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقين ا قتصادي، المنافسة المحتملة ف  عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع ا ستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية ا ستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتشغيل العقار

تحديد فترة ا حتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

مدة ا نتفاع منه ويعن  بفترة ا حتفا  المدة الت  سيتم ا حتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتهاء

.  ويتم بعد تذا المدة تحديد القيمة ا ستردادية للعقار ف  حال لم يكن العقار عقد منفعة. و يرتا

بعد ا خذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعين ا عتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج عن العقار ف  المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

اية فترة ا حتفا قيمة الأصل ف  نه+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئ  = القيمة الحالية لةصل 
ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة    ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(منهجية التقييم)أسلوب الدخل –تقدير القيمة 
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اد تثمينه بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة ف  منطقة العقار المر

ةة مع الأخذ وبعد إجةراء التعديةلات اللازمةة علةى تذا الأسعار لتعكة  الفةروق بيةن العقار محةل التقييةم والعقارات المقارن

:ف  ا عتبار أسعار التأجير الفعلية، نجد ان

:الدخل انجمال  •

نهاية وبداية 2024من خلال تحليل بيانات الدخل المرسلة من العميل أ لب العقود منتهية وباق  عقدين ستنته  ف  

وعلى . ريال للمتر مربع1,400–1,200وبعد تحليل أسعار ا يجارات لمعارض التجارية نجد ان الأسعار تراوح بين . ، 2025

وتم ا فتراض ب جمال  قيمة الدخل ب . ريال 1,400المتر التأجيري للمعارض حسب السوق ليصبجذلك تم عمل تسوية 

.  المزودة من العميلالتأجيريةريال ف  السنة حسب المساحة 4,069,800

:  الشوا ر المستديمة •

حسب تقدير المقيم بناءً على. سنوياً % 10و ترتفع بنسبة % 40بة 2025افتراض نسبة ا دغال للعقار ف  العام تم 

.التوقعات المتوقعة لنمو المنطقة وظهور مخططات سكنية ف  المنطقة

:الدخل الفعال •

.الدخل الفعال تو الناتج من خصم قيمة الشوا ر من الدخل ا جمال  الناتج

:إجمال  المصروفات •

.حسب تقدير المقيم بحسب ما تو سائد ف  السوق للعقارات المشابهة% 5تم افتراض أن نسبة المصروفات 

:صاف  الدخل التشغيل  وتقدير النمو للتدفقات النقدية المستقبلية •

5لكل % 5وتم افتراض نمو . . صاف  الدخل التشغيل  تو الناتج من خصم المصاريف التشغيلية من الدخل الفعال

نها سنوات حسب تقدير المقيم وذلك من خلال المقارنة مع السائد ف  السوق ويؤثر ف  ذلك عدد من العوامل م

.معدل التضخم

:نسبة العائد على ا ستثمار •

% .7.5: بة اعتمدنا العائد على ا ستثمار والذي نعتقد أنه يتناسب مع العقار بوضعه الحال  حيد تم تقديرا بنس

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب•

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج التراكم  وفقاُ للآت 

النموذج التراكم 

المصدر النسبة البند

البنك المركزي السعودي 3.50% معدل عائد السندات الحكومية

البنك المركزي السعودي 3% معدل التضخم

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

تقدير المقيم 1% علاوة المخاطر الخاصة

10.0% معدل الخصم

(التحليل)أسلوب الدخل –تقدير القيمة 
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بعد )ية للعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمال
(ا خذ بعين ا عتبار القيمة الزمنية للنقود 

رة ف  تم حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع للعقار وذلك بعد تطبيق ا فتراضات المذكو
:لتال التحليل أعلاا وبعد ا خذ بعين ا عتبار القيمة الزمنية للنقود حسب جدول التدفقات ا

فرضيات التدفقات النقدية

4,069,800إجمال  الدخل

سنة5فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%7.5معدل الرسملة 

سنوياً % 10ترتفع بنسبة و% 40نسبة ا دغال

%5نسبة النمو

(تقدير القيمة)أسلوب الدخل –تقدير القيمة 

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%5.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 4,273,290 4,069,800 4,069,800 4,069,800 4,069,800أجمالي الدخل

%80%70%60%50%40نسبة الاشغال

 3,418,632 2,848,860 2,441,880 2,034,900 1,627,920الدخل الفعال

 170,932 142,443 122,094 101,745 81,396ةإجمالي المصاريف التشغيلي

 3,247,700 2,706,417 2,319,786 1,933,155 1,546,524صافي الدخل

 43,302,672قيمة العقار المستقبلية

 46,550,372 2,706,417 2,319,786 1,933,155 1,546,524ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

 31,794,531 2,033,371 1,917,179 1,757,414 1,546,524القيمة الحالية للنقود

39,049,018القيمة الحالية
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الرأي حول القيمة

ية مةةع الأخةةذ فةة  عةةين ا عتبةةار جميةةع المعلومةةات والعوامةةل ذات الصةةلة فةة  تقةةدير القيمةةة السةةوق

.ح  النرج , الحالية للملكية العقارية محل التقييم الكائن ف  مدينة الرياض 

.وعلى حالة العقار وتقييمه الحال  ووفقا للشروو الواردة ف  تذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار ت 

ريال سعودي 48,093,000القيمة السوقية رقماً 

ثمانية وأربعون مليوناً وثلاثة وتسعون ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب

  ا عتبار تم ترجيح القيمة باستخدام أسلوب السوق طريقة المقارنة لةرض بعد التحليل والأخذ ف

:للتال 

تم التوصل اليها حسب انيجارات. مليون ريال تقريباً 39نتيجة تقييم العقار بأسلوب الدخل -

عقار و الدارجة ف  السوق وحسب افتراضات المقيم وذلك لكون نسبة الشوا ر كبيرة ف  ال

.2026و 2025عقود ا يجار منتهية ماعدا عقدين تنته  ف  

.مليون ريال تقريباً 44نتيجة تقييم العقار بأسلوب التكلفة -

والت  تم الوصول إليها من ريال48,093,000من أسلوب السوق نجد أن قيمة أرض العقار  -

.طريقة المقارنةخلال 

لوب العقار تجاري والهدي منه توليد الدخل لذلك الطريقة الأمثل لتقييمه ت  أحد طرق أس-

ةرض الدخل، ولكن من خلال التحليل نقّدر أن المشروع الحال  لي  أعلى وأفضل استخدام ل

لذلك لم وقد يكون ا ستخدام الأعلى ب نشاء مبنى بأدوار أكثر حسب ما يسمح به نظام الشارع

.  يتم ا خذ بعين ا عتبار وجود المبنى ف  التقييم



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيد تم ا عتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية و ير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تة ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملك  رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملك  للمساحين القانونيين 6.

.م 2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبردليل الممارسة المهنية لمقيم  العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعدليل تقييم انيجار السوق  لمواقع أبراج ا تصا ت8.

دية الصادر من الهي ة السعوالدليل المهن  لأعمال التقييم لأ راض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة ا نشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأ راض نزع الملكيا سترداديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤدرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤدرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤدرات وبيانات العقار ف  منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة ف  معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود الت  تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك ف  المعيار يمكن اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعن  وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول وا لت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية الت  تعتمد عليها القي( الت  تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأدخاص أو الجهة الت  يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالد)الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة  قتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلغ نقدي مستحق الدفع ف  المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو ا لتزامات بين أطراي محددة ورا بة وعلى معرفة بحيد يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون ا قتصادي والتنمية -1

.المشتري الرا ب للبائع الرا ب ف  صفقة ف  السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يل 1-20.2031لة راض الضريبية ف  الو يات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رتينتو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الرا ب والبائع الرا ب، بشرو أ  يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدول  نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام ف  صفقة منظمة بين المشاركين ف  السوق ف  تاريخ القياس

ا ستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة ا ستثمارية
(.أيضًا بالثمنوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

ا ختصاص القضائ 
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية الت  يتم فيها تنفيذ عملية التق« ا ختصاص »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانين الت  تضعها بعا ال( الدولة، أو الو ية، أو البلدية)واللوائح الت  تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب  رض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغ  أن تعتبر قيمة الت. المبلغ الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول ف  حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري ف  النشاو وإزالته
:وت ( 80أس  القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع را بالمبلغ المقدر الذي ينبغ  على أساسه مبادلة الأصول أو ا لتزامات ف  تاريخ التقييم بين مشتر را 

كمة دون ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيد يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حيد تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
و البًا ما . مشتر معينالسوقية، حيد إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل   تكون لها قيمةٌ إ  بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن
الأمور اتتمام انجراءات الت  تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيد تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور ف  عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية ف  الظروي الت  تتمادى مع أتداي المعايير

يجب
نوع ف  جميعإلى مسؤولية  ير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحا ت والظروي الت  ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة ف ( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين ف  السوق »وجهات نظر : ا عتبار، مثل
(.القيمة ا ستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما دابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال  )إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأ راض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأ راض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاض ، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغ 
لهذا المتطلبات ما لم حيد يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات الت  يفرض ا لتزام بها« ينبغ  »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة ف  تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وف  الحا ت النادرة الت  يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، ف  حين أنّ للمُقيّم أن ينظر ف  إجراء ما بعين ا عتبار يصبح النظر ف« ينبغ  »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء   يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التال يعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهن  للمقيم، والذي ينبغ  أن يكون حسب السي

اليب بما ف  ذلك المدخلات، وا فتراضات، وا فتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ ف  ا عتبار جوانب التقييم •
و على القرارات الت  تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم ا قتصادية، أو  يرتا من قرارات مستخدم  التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية ف  ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والت  قدكما ت  مستخدمةٌ ف  تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأتمية بالنسبة لأ راض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.الت  تُقيم ف  مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وف  تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدول )منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو  رض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا ف  القيمة

القيمة
الأكثر احتماً  لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.ف  أصل أو المنافع ا قتصادية من امتلاك حصة ف  أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارج )أو متعاقد ( داخل )تو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد ف  جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موف  بعا الو يات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار ا عتماد على مؤدر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤدرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.و  تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ  ير مقبول

الثمن
.انظر القيمة ا ستثمارية
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الخاتمة

:ف  نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات وا ستنتاجات تقتصر فقط على ا فتراضات والظروي المفصح عنها -

.لي  لمقيم  باركود أي مصلحة ف  التقييم -

.لدى المقيمين جميع المؤتلات اللازمة نعداد تذا التقرير -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل ف  تذا النوع من التقييم -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود -

ود أي استفسةارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدوليةة ، وفة  حةال وجة

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

دارع الأمير سلطان دمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(دارع البيبس )دارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286369

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012984 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025



Center 1991تقرير تقييم 

ريتصندوق بنيان لصالح 

تاريخ التقرير 
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

، لغرض تقييمعدد من العقاراتم لتقييم2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

الواقـع  (Center 1991)دوري للصندوق العقاري ، وفي هذا التقرير  الخاص بـ بمبنـى تجـاري مكتبـي

. م 2024/ 10/ 17بمدينة الرياض، وحيث تمت أعمال المعاينة في يوم الأربعاء 

ــيم الدوليــة  ــيم هــذا اســتنادا علــى معــايير التقي الصــادرة عــن مجلــ  IVS2022ونفــذت مهمــة التقي

، ووفقــا لرجــراءات والقواعــد 2022-( تقيــيم)ترجمــة هي ــة المقيمــين (IVSC)معــايير التقيــيم الدوليــة 

ــة،   قيمــة لاســعيا منــا للوصــول الــى والمهنيــة المتعــاري عليهــا فــي أعمــال التقيــيم لةصــول العقاري

كـن اععتمـاد ويعـد هـذا التقريـر شـهادة يم. للغرض الذي أعد من أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة ع عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم هذا لأجله مع ملاحظة أن هذا التقرير وحـدة واحـد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

هـ1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
هـ1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
هـ1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل وع يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت هو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى اعستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
ةهي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبــة تملــك بــاركود كــوادر مهنيــة قــادرة علــى تقيــيم هــذا النــوع مــن الأصــول ، ولــديها الكفــاءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة اعستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عن مجل  معـايير IVS2022نفذت مهمة التقييم هذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقـا لرجـراءات والقواعـد المهنيـة 2022-( تقيـيم)ترجمـة هي ـة المقيمـين (IVSC)التقييم الدولية

رنـة والمعاينـة المتعاري عليها في أعمال التقييم لةصول العقاريـة، والتـي تقـوم علـى التحليـل والمقا

عـين محـل المباشرة لكـل عقـار، والبحـث قـدر انمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص انيجابيـة والسـلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)هو القيمة السوقية وهي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

يــيم بــين وهــي المبلــم المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة اعصــول و اعلتزامــات فــي تــاريخ التق

ري كـل مشتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعـد تسـويق مناسـب حيـث يتصـ

طري من اعطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار،

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:اعستخدام الحالي

ويمكـن هو الطريقة الحالیة التي یتم بھا استخدام الأصـل أو اعلتـزام أو مجموعـة الأصـول أو اعلتزامـات،

. أن يكون اعستخدام الحالي، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تــم اعطــلاع علــى صــورة الصــك،  وعليــه نفتــرض عــدم وجــود مــا ينــافي أو يعــارض أغــراض عمــل هــذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على هذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجــب المســتندات المســتلمة مــن العميــل تــم إفتــراض عــدم وجــود أي موانــع شــرعية أو نظاميــ

حد سواءتجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

اعستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجـد أي حسب معاينة فريق عمل بـاركود بالمقارنـة بالعقـارات المتواجـدة فـي نفـ  الشـارع ف نـه ع ي

شـــروو أو تنظيمـــات خاصـــة ســـلبية محـــددة عســـتخدام العقـــار حيـــث تعـــد الأرض محـــل تقريرنـــا هـــذا 

سكني تجاري: عستخدام 

امتيازات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية واعستقلالية. 13

اد عتبـــر مهمــــة التقيـــيم هــــذا والتقريــــر المصـــاحب لهــــا مهمـــة استشــــارية نحفــــظ فيهـــا أصــــول الحيــــت

جــود والشــفافية والمهنيــة، مــن غيــر تــأثير خــارجي لأي طــري كــان ونؤكــد علــى اعســتقلالية وعــدم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة اعستخدام. 14

ل هــذا يشــم–يعــد هــذا التقريــر شــكلا ومضــمونا ملكيــة فكريــة لشــركة بــاركود، وع يجــوز لأي طــري 

ول علــى أن يعيــد نشــر كــل أو بعــا أجــزاء التقريــر دون الحصــ–صــاحب الطلــب والمســتفيد مــن التقريــر 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حـق تـم ذكرهـا فـي الملاعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات

لومـات الخاصـة وبعـا مصـادر المع.والبيانات المكتبية التي نعتقد أنها تكافئ غـرض ووقـت التقيـيم

. بهذا التقرير تم ذكرها في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيلي)تقرير سردي 

ــر بطريقــة ســردية مــع مراعــات ذكــر جميــع التفاصــيل المــؤثرة فــي الأصــل م حــل تــم إعــداد هــذا التقري

. التقييم

:نطاق بحث المقيّم. 17

حيث . م الدوليةاشتمل البحث والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمةتم فحص العقار من الداخل ومن الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحث واعستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتـم تحليـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمـت معاينـة الأصـول محـل هـذا التقريـر

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

ــه ع يعتــد بهــذا المعاينــة لأغــراض الفحــص واعختبــار الفنــي او الهندســي أن علمــاً . ، مــع ملاحظــة أن

. المُقيّم ع يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب غير ظاهرة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفـا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، ندرك الأهمية القصوى لصـاحب الطلـب فـي ا

مــات علــى معطيــات ومخرجــات التقريــر وكتمانهــا، ونحــن ملتزمــون بــذلك، ولــن يــتم اســتخدام المعلو

محـددين فـي الخاصة بالعميل في غير التقرير، وتعد معلوماته ملكـا خاصـا لصـاحبها وللمسـتخدمين ال

.التقرير وع يحق لأي طري آخر اعطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وهي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مع العق

مقارنـة حيث  أن أسلوب السوق إيجاد مؤشرات للقيمة عـن طريـق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويـــل وأســـلوب الــدخل إيجـــاد مؤشـــر للقيمـــة مـــن خـــلال تح. الأصــل الـــذي يـــتم تقييمـــه بأصـــول مماثلـــة

مؤشــر للقيمــة أمــا أســلوب التكلفــة إيجــاد. التــدفقات النقديــة المســتقبلية الــى قيمــة رأســمالية حاليــة

صـول علــى باسـتخدام المبـدأ اعقتصـادي الــذي يـنص علـى أن المشــتري لـن يـدفع أكثـر مــن تكلفـة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيـيم مـن أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سـابقة بأعمـال التقيـيم وحاصـلين علـى اعتمـادات فـي الت

م تقييمهـا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبـرة الكافيـة بالمنـاطق وبف ـات العقـار للعقـارات التـي تـ

ر التقيـيم كما ويقرون بأن لديهم القـدرة علـى إعـداد التقريـر دون أي صـعوبات وفقـا لمتطلبـات معـايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساسي زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

اععتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

هـ1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

هـ1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآعت والمعدات

هـ1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و هي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

الحاليانستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مبنى تجاري مكتبيوديةالمملكة العربية السع, الرياض , حي حطين 

اسم المالكمساحة الأرض

صندوق بنيان العقاريحسب صك تسجيل الملكية*²م5,110

تاريخ الصكرقم الصك

م2024/ 05/ 08غير متوفر

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة هي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 17م2024/ 10/ 14

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي263,960,000رقماً 

كتابةً 
ل م تان وثلاثة وستون مليون وتسعمائة وستون ألف ريا

سعودي

القيم ع تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

الرياضمنطقة الرياض

الحيالموقع العام

حي حطينوديةالمملكة العربية السع, الرياض , حي حطين 

رقم البلوكرقم المخطط

2837133

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

طريق الأمير محمد بن سعد بن عبدالعزيز1/ 1573

إحداثيات الموقع

24.75458815 ,46.628116261

نوع الملكيةاسم المالك

شركة صندوق بنيان للعقارات شركة شخص
واحد

مطلقة

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

غير متوفرغير متوفر

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

هـ1440/ 06/ 1440/1352412

رقم القرار المساحيالتأمين على المبنى

غير متوفرلم يتم اعطلاع على وثيقة التأمين

https://maps.app.goo.gl/WMvZ6rcmU4Wpq4Qi8
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

مكتبي-تجاري –سكني حسب صك تسجيل الملكية*²م5,110

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

الحدود والأطوال

طول الضلعالحدالجهة

م73م15شارع عرض شمال

م157373/ 3قطعة رقم جنوب

م70م60شارع عرض شرق

م270/ 1573قطعة رقم غرب

-ملاحظات
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياامتوفر

خرساني نوع البناء

جديد رخصة البناءحسب *عمر البناء 

طوابق2 عدد الطوابق

2 القبو

تجاري مكتبي استخدام المبنى

²م7,288.98 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جداً  حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

ممتاز مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

بلاو تشطيب الأرضيات

دهان تشطيب الجدران

خرساني تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء

شبكة صري صحي

شبكة المياا

شبكة هاتف

 شبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

اعنارة

التشجير

ماء

هاتف

كهرباء

الصري الصحي
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

نوع العقارالتاريخنوع العيينةريال/ سعر المتر ²م/ المساحة انحداثياتم

أرض تجارية2024-09منفذ12,500       1,625 46.614472 ,124.736611

224.774657, 46.631018 400       12,000
-عرض للبيع 
سوم

أرض تجارية11-2024

قيـيم و بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقـة العقـار محـل الت

يمـة معرفة أسـعار الأراضـي للاسـتخدامات المشـابهة تجـدون أدنـاا عينـات المسـح العقـارات نيجـاد ق

اعرض

موقع العقار

1

2
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لعقار وهناك لاعسترداديةمعدل الرسملة هو معدل يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة ويستعمل في تقدير القيمة 

ب اكثر من طريقة عشتقاق معدل الرسملة ف ن كل طريقة من هذا الطرق تعتمد على استخدام الماضي القري

ة المختلفة وعلى كوسيلة لتوقع المستقبل وكذلك هو مقياس تقييم عقارات يستخدم لمقارنة اعستثمارات العقاري

شغيل الناتجة الرغم من وجود العديد من اعختلافات غالبا ما يتم حساب معدل الفائدة كنسبة بين صافي إيرادات الت

.عن الأصل والتكلفة الرأسمالية الأصلية أو بدعً من قيمته السوقية الحالية

طريقة المسح السوقي–تحليل معدل الرسملة 

ت، وهنا يتأثر معدل الرسملة بمعدعت الطلب والعرض لنف  النوع من العقارات وكذلك جودة وتشطيبات العقارا

:تم احتساب معدل الرسملة بأخذ المتوسط من المسح السوقي لعقارات وهي كالآتي

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

المعدلالدخل الاجماليقيمة البيعالموقع2م/المساحةنوع العقارم

1
مبنى تجاري

مكتبي
3,528

الدائري 
الشمالي

89,000,0006,800,0006,65%

2
مبنى تجاري

مكتبي
6,157

الدائري 
الشمالي

36,000,0002,975,0008.26%

3
مبنى تجاري

مكتبي
1,400

الدائري 
الشمالي

17,000,0001,275,0007.5%

4
مبنى تجاري

مكتبي
1,320

الدائري 
الشمالي

20,000,0001,317,5006.60%

% 7.5من خلال المسح نجد أن متوسط معدل العائد للعقارات المشابهة هو -



تقدير القيمة

05



23

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
5

:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
إلـى قيمـة حيث أن أسلوب الدخل يقـدم مؤشـرا علـى القيمـة عـن طريـق تحويـل التدفقـات النقديـة المسـتقبلية

النقديـة أو ووفقا لهـذا الأسلوب يتـم تحديـد قيمـة الأصل بالرجـوع إلـى قيمـة انيرادات أو التدفقـات. حاليـة واحـدة
.توفيـر التكاليـف مـن الأصل

ب الدخل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلو
ة للتدفقات وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حيث يتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالي

.النقدية المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتالي

:  ل التاليتقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن دخل الأصل محل التقييم من خلال التسلس: أوعً 

ار مؤجر على فرضية أن العق)تقدير إجمالي الدخل والذي يشير الى أن اجمالي القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتشغيل( وع توجد وحدات شاغرة% 100بنسبة 

افة الى تقدير قيمة خسائر اعئتمان والشواغر وهي الخسائر الناتجة عن عدم إشغال العقار بالكامل بانض2.
.الخسائر الناتجة عن تعثر او عدم تسديد المستأجرين للقيمة اعيجارية

(  المؤجر) ا المالك التي سيحصل عليه( الحقيقية)تقدير دخل اعيجار الفعلي حيث يمثل قيمة اعيجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الشاغرة وخسائر اعئتمان

.خسائر اعئتمان والشواغر–إجمالي الدخل = دخل اعيجار الفعلي 

انة العقار أما تقدير النفقات التشغيلية والرأس مالية حيث النفقات التشغيلية هي الخاصة بتأجير وصي4.
عليه في حالة النفقات الرأس مالية فهي النفقات التي يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا 

.  مناسبة لتحقيق الدخل السنوي الملائم

لرأس مالية              تقدير صافي الدخل التشغيلي والذي يمثل الدخل الفعلي بعد خصم النفقات التشغيلية وا5.
النفقات التشغيلية والرأس مالية-الدخل الفعلي = صافي الدخل التشغيلي

وى تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار في المستقبل باععتماد على حالة العقار ومست6.
ععتماد التشطيبات الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمكن ا

على         معدعت نمو صافي القيمة اعيجارية لعقارات مشابهة للعقار محل التقييم

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

ريقة تقدير معدل الرسملة وهو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حيث أن هناك أكثر من ط1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر هذا الطرق شيوعاً طريقة اعستخلاص من السوق والتي تعتمد على

صافي دخل ومعلومات بيع لعقارات مشابهه عستخلاص معدل الرسملة منها و من الطرق طريقة عائد
ة الكلي المقرض والتي تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمكن ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الدين في ثابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومن الطرق

ت المسح السوقي والتي تتمثل في الدراسات المنشورة من الجهات الوطنية المعتمدة او من الشركا
.  العقارية او اعستشارية الكبرى او البنوك

بلية لتقدير تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستق2.
قيمة في والفرق بينه وبين معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى. القيمة الحالية

بل، حين ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار في المستق
وغالبا ما ( The build-up model)يمكن تقدير معدل الخصم بأكثر من طريقة منها طريقة النموذج التراكمي 

(  وقتثمن اعنتظار او ال)يعك  هذا المعدل ثمن التخلي عن استهلاك حالي مقابل استهلاك مستقبلي 
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع في المستقبل وعلاوة مخاطر اععم
ي، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري باععتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   اعخذ بعين اععتبار العوامل المذكورة في  المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر من سنة وهو يمثل معدل العائد الخالي من ا

𝑟𝑠 سوق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح اعستثمار ، ركود ال)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقين اعقتصادي، المنافسة المحتملة في عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع اعستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية اعستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتشغيل العقار

تحديد فترة اعحتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

ء مدة اعنتفاع منه ويعني بفترة اعحتفا  المدة التي سيتم اعحتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتها

.  ويتم بعد هذا المدة تحديد القيمة اعستردادية للعقار في حال لم يكن العقار عقد منفعة. وغيرها

بعد اعخذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعين اععتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج عن العقار في المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

هاية فترة اعحتفا قيمة الأصل في ن+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية لةصل 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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المراد بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار

عقارات تثمينه وبعد إجـراء التعديـلات اللازمـة علـى هذا الأسعار لتعكـ  الفـروق بيـن العقار محـل التقييـم وال

:المقارنـة مع الأخذ في اععتبار أسعار التأجير الفعلية، نجد ان

:الدخل انجمالي •

ريال الناتج من تأجير العقار بافتراض نسبة19881372.50= من خلال تحليل بيانات السوق نجد أن الدخل انجمالي 

%.100إشغال 

: الشواغر المستديمة •

.لبقية السنوات بافتراض تأجير العقار بالكامل بعقد واحد% 100تم افتراض ان نسبة انشغال 

:الدخل الفعال •

شواغر الدخل الفعال هو الدخل اعجمالي الناتج بعد خصم قيمة الشواغر المستديمة في العقار وحسب نسبة ال

.ريال19881372.50: اعلاا يصبح الدخل الفعال بقيمة 

:إجمالي المصروفات •

.تم افتراض ان المستأجر يتحمل كامل المصاريف بحكم  اعيجار بعقد واحد

:صافي الدخل التشغيلي وتقدير النمو للتدفقات النقدية المستقبلية •

.  ريال لبقية السنوات19881372.50: بناءً على المعلومات اعلاا نفهم أن صافي الدخل الحالي الناتج عن العقار هو 

:نسبة العائد على اعستثمار 

% .7.5: نسبة اعتمدنا العائد على اعستثمار والذي نعتقد أنه يتناسب مع العقار بوضعه الحالي حيث تم تقديرا ب

تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب•

:تم حساب معدل الخصم بالنموذج التراكمي وفقاُ للآتي

النموذج التراكمي

المصدر النسبة البند

البنك المركزي السعودي 3.50% معدل عائد السندات الحكومية

البنك المركزي السعودي 3% معدل التضخم

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

تقدير المقيم 1% علاوة المخاطر الخاصة

10.0% معدل الخصم

(  التحليل )–تقدير القيمة 
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فرضيات التدفقات النقدية 

%100نسبة اعشغال19881372.50اجمالي الدخل

%0نسبة المصاريف%7.5معدل الرسملة

%0نسبة النمو%10معدل الخصم

فترات5فترات التدفقات النقدية

بعد اعخذ بعين )حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية للعقار
(اععتبار القيمة الزمنية للنقود 

يل وبعد اعخذ تم حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع للعقار وذلك بعد تطبيق اعفتراضات المذكورة في التحل
بعين اععتبار القيمة الزمنية للنقود حسب جدول التدفقات التالي

اد وبعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لأسعار انيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المر
تثمينه وبعد أخذ متوسط سعر المتر نيجارات المكاتب وإيجارات المعارض، نجد أن  

حيث تم اعتماد الدخل حسب البيانات 100%الدخل انجمالي الناتج من تأجير كامل العقار بافتراض نسبة إشغال •
المستلمة من العميل

.ريال19881372.50=   اجمالي الدخل    •
:وبناءً على ذلك تم التوصل إلى أن قيمة العقار هي 

(  حساب القيمة)–تقدير القيمة 

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00النمونسبة

19,881,37319,881,37319,881,37319,881,37319,881,373الدخلأجمالي

%100%100%100%100%100الاشغالنسبة

19,881,37319,881,37319,881,37319,881,37319,881,373الفعالالدخل

00000يةالتشغيلالمصاريفإجمالي

19,881,37319,881,37319,881,37319,881,37319,881,373الدخلصافي

265,084,967المستقبليةالعقارقيمة

19,881,37319,881,37319,881,37319,881,373284,966,339قارللعالنقديالتدفقصافي

1.000.910.830.750.68الخصممعامل

19,881,37318,073,97516,430,88614,937,169194,635,844للنقودالحاليةالقيمة

263,959,247الحاليةالقيمة

263,960,000النهائيةالقيمة
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الرأي حول القيمة

ــار جميــع المعلومــات والعوامــل ذات الصــلة فــي تقــدير القيمــة الســوق ية مــع الأخــذ فــي عــين اععتب

لــواردة فــي ووفقــا للشــروو ا. حــي حطــين, للملكيـة العقاريــة محــل التقيــيم الكــائن فــي مدينــة الريـاض 

.هذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار هي

ريال سعودي263,960,000القيمة السوقية رقماً 

ديم تان وثلاثة وستون مليون وتسعمائة وستون ألف ريال سعوةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صورة من صك تسجيل الملكية
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

صورة العقد
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيث تم اععتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.هـ ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحين القانونيين 6.

.م 2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبردليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعدليل تقييم انيجار السوقي لمواقع أبراج اعتصاعت8.

دية الصادر من الهي ة السعوالدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة اعنشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكياعسترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرها و تم ذكرها في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي هذا القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكن اعتبار هذا المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول واعلت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخاص أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالث)الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة عقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو اعلتزامات بين أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحيث يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون اعقتصادي والتنمية -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي1-20.2031لةغراض الضريبية في الوعيات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رهينهو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو أع يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدولي نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

اعستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة اعستثمارية
(.أيضًا بالثمنوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أهدافه التشغيلية 

اعختصاص القضائي
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« اعختصاص »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانين التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الوعية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وهي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النشاو وإزالته
:وهي( 80أس  القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو اعلتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حيث تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت هذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معينالسوقية، حيث إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل ع تكون لها قيمةٌ إع بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن
الأمور اهتمام انجراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب هذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيث تعتمد إمكانية تطبيق هذا الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتماشى مع أهداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من هذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحاعت والظروي التي ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين في السوق »وجهات نظر : اععتبار، مثل
(.القيمة اعستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال ع)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغي
لهذا المتطلبات ما لم حيث يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض اعلتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أهداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحاعت النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أهداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حين أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعين اععتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء ع يكون إلزاميًا

هام أو جوهري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأهمية أو الجوهرية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، واعفتراضات، واعفتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في اععتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر هامةٌ أو جوهريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم اعقتصادية، أو غيرها من قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأهمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما هي مستخدمةٌ في هذا المعايير إلى الأهمية الجوهرية بالنسبة لمهمة التقيي« الأهمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأهمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-هو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتماعً لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع اعقتصادية من امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)هو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاهة والكفاءةيمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الوعيات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار اععتماد على مؤشر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.وع تشمل هذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وهو أمرٌ غير مقبول

الثمن
.انظر القيمة اعستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات واعستنتاجات تقتصر فقط على اعفتراضات والظروي المفصح عنها -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم -

.لدى المقيمين جميع المؤهلات اللازمة نعداد هذا التقرير -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في هذا النوع من التقييم -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود -

ود أي استفسـارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدوليـة ، وفـي حـال وجـ

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبسي)شارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286237

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012985 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025



قيةتقرير تقييم مول وفندق وشقق فند

صندوق بنيان ريت لصالح

تاريخ التقرير 

3 1 /1 2 /2 0 2 م4
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار306

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

لعدد من  العقنارات  موةعنة فن  م لتقييم 2024/ 10/ 14بتاريخ بناء على تعميدكم لشركة باركود 

قيننيم بنني  بعننا مننناطق المملكننة العربيننة السننعودية ودولننة ا مننارات العربيننة المتحنندة، لأ ننراض الت

. الدوري للصندوق العقاري 

الصننادرة عنن  مجلنن  IVS2022ونفننذت مهمننة التقيننيم تننذا اسننتنادا علننى معننايير التقيننيم الدوليننة 

، ووفقننا لرجننراءات والقواعنند 2022-( تقيننيم)ترجمننة تي ننة المقيمنني  (IVSC)معننايير التقيننيم الدوليننة 

قيمننة لاسننعيا منننا للوصننول الننى والمهنيننة المتعنناري عليهننا فنن  أعمننال التقيننيم لةصننول العقاريننة،  

كن  ا عتمناد ويعند تنذا التقرينر شنهادة يم. للغرض الذي أعد م  أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة   عليها ف  الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تذا التقرير وحندة واحند

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانم 

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات –مقيم ةميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تن1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تن1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تن1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل و  يوجد تعارض مصالح مع أي طري م  اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، م   ير تأثير خارج  لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج ف 
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى ا ستثمار ف  إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدمي  الآخري  للت
ةتي ة السوق المالي–المستثمري  –المراجعي  الخارجيي  للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبننة تملننك بنناركود كننوادر مهنيننة قننادرة علننى تقيننيم تننذا النننوع منن  الأصننول ، ولننديها الكفنناءة المطل

.همة ف  التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة ا ستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة ع  مجل  معنايير IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقنا لرجنراءات والقواعند المهنينة 2022-( تقينيم)ترجمنة تي نة المقيمني  (IVSC)التقييم الدولية

رننة والمعايننة المتعاري عليها ف  أعمال التقييم لةصول العقارينة، والتن  تقنوم علنى التحلينل والمقا

عني  محنل المباشرة لكنل عقنار، والبحند قندر انمكنان عن  المنؤثرات والخصنائص انيجابينة والسنلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

 ( IVS2022 ) :أساس القيمة تو قيمة السوقية وت  وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بني  مشنتر مبادلنة الأصنول أو ا لتزامنات فن  تناريخ التقيني"المبلغ المقدر النذي ينبغن  علنى أساسنه 

طنري را ب وبائع را ب ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسنويق مناسنب حيند يتصنري كنل

".م  الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة ف  التقرير ت  الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 17

الغرض م  التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري 

:فرضية القيمة . 6

:ا ستخدام الحال 

ويمكن  تو الطريقة الحالیة الت  یتم بھا استخدام الأصنل أو ا لتنزام أو مجموعنة الأصنول أو ا لتزامنات،

. أن يكون ا ستخدام الحال ، ولك  لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تننم ا طننلاع علننى صننورة الصننك،  وعليننه نفتننرض عنندم وجننود مننا يننناف  أو يعننارض أ ننراض عمننل تننذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخل  مس وليتنا م  كل ما ينافيه

حرية التصري ف  الملك. 10

ة أو بموجننب المسننتندات المسننتلمة منن  العميننل تننم إفتننراض عنندم وجننود أي موانننع شننرعية أو نظامينن

حد سواءتجارية على العي  العقارية تحول دون أي م  التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

ا ستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجند أي حسب معاينة فريق عمل بناركود بالمقارننة بالعقنارات المتواجندة فن  نفن  الشنارع ف ننه   ي

شنننروو أو تنظيمنننات خاصنننة سنننلبية محنننددة  سنننتخدام العقنننار حيننند تعننند الأرض محنننل تقريرننننا تنننذا 

تجاري:  ستخدام 

امتياةات وثيقة التأمي . 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمي  للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية وا ستقلالية. 13

اد عتبنننر مهمننننة التقينننيم تننننذا والتقريننننر المصننناحب لهننننا مهمنننة استشننننارية نحفننننظ فيهنننا أصننننول الحيننننت

جننود والشننفافية والمهنيننة، منن   يننر تننأثير خننارج  لأي طننري كننان ونؤكنند علننى ا سننتقلالية وعنندم و

. تعارض مصالح مع أي طري م  أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة ا ستخدام. 14

ل تننذا يشننم–يعنند تننذا التقريننر شننكلا ومضننمونا ملكيننة فكريننة لشننركة بنناركود، و  يجننوة لأي طننري 

ول علننى أن يعينند نشننر كننل أو بعننا أجننزاء التقريننر دون الحصنن–صنناحب الطلننب والمسننتفيد منن  التقريننر 

.موافقة خطية م  الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حنق تنم ذكرتنا فن  الملاعتمدنا ف  إعداد تقرير التقييم على مجموعة م  المصادر والمعلومات

لومنات الخاصنة وبعنا مصنادر المع.والبيانات المكتبية الت  نعتقد أنها تكافئ  نرض ووقنت التقينيم

. بهذا التقرير تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيل )تقرير سردي 

حننل تننم إعننداد تننذا التقريننر بطريقننة سننردية مننع مراعننات ذكننر جميننع التفاصننيل المننؤثرة فنن  الأصننل م

. التقييم

:نطاق بحد المقيّم. 17

حيد . م الدوليةاشتمل البحد والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللاةمةتم فحص العقار م  الداخل وم  الخارج ف  يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحد وا ستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتنم تحلينل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض تذا التقرير تمنت معايننة الأصنول محنل تنذا التقرينر

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة ف  المعاينة والت  تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن علمنناً . ، مننع ملاحظننة أنننه   يعتنند بهننذا المعاينننة لأ ننراض الفحننص وا ختبننار الفننن  او الهندسنن 

. المُقيّم   يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم م  أي عيوب  ير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفنا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، ندرك الأتمية القصوى لصناحب الطلنب فن  ا

مننات علننى معطيننات ومخرجننات التقريننر وكتمانهننا، ونحنن  ملتزمننون بننذلك، ولنن  يننتم اسننتخدام المعلو

محنددي  فن  الخاصة بالعميل ف   ير التقرير، وتعد معلوماته ملكنا خاصنا لصناحبها وللمسنتخدمي  ال

.التقرير و  يحق لأي طري آخر ا طلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وت  اعتمدنا ف  تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والت  تتناسب مع العق

مقارننة حيد  أن أسلوب السوق إيجاد مؤشرات للقيمة عن  طرينق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

وينننل وأسنننلوب النندخل إيجننناد مؤشنننر للقيمنننة مننن  خنننلال تح. الأصننل النننذي ينننتم تقييمنننه بأصنننول مماثلنننة

مؤشننر للقيمننة أمننا أسننلوب التكلفننة إيجنناد. التنندفقات النقديننة المسننتقبلية الننى قيمننة رأسننمالية حاليننة

صنول علننى باسنتخدام المبندأ ا قتصنادي الننذي يننص علنى أن المشننتري لن  يندفع أكثنر منن  تكلفنة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً ع  طريق الشراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قينيم من  أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سنابقة بأعمنال التقينيم وحاصنلي  علنى اعتمنادات فن  الت

م تقييمهنا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبنرة الكافينة بالمنناطق وبف نات العقنار للعقنارات التن  تن

ر التقينيم كما ويقرون بأن لديهم القندرة علنى إعنداد التقرينر دون أي صنعوبات وفقنا لمتطلبنات معنايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساس  ةميل 1210000001أبانم عبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيف 

فرع العقار –منتسب 1210002140 ادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

ا عتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تن1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تن1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآ ت والمعدات

تن1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض م  التقييم 

ا ستخدام الحال التقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مول وفندق وشقق فندقيةالمملكة العربية السعودية, جاةان , الشاطئ 

اسم المالكمساحة الأرض

شركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م3,9975

تاريخ الصكرقم الصك

تن 1443/ 01/ 97201100482621

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمقيدة برت 

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيمي  ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 20م2024/ 10/ 14

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي399,950,000رقماً 

ريال ثلاثمائة وتسعة وتسعون مليون وتسعمائة وخمسون ألفكتابةً 
سعودي

القيم   تتضم  ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

جيزانجاةان

الح الموقع العام

الشاطئداخل النطاق

رقم البلوكرقم المخطط

--

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

طريق الملك فهدبدون

إحداثيات الموقع

16.902222 ,42.553522

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةشركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تن 1443/ 01/ 97201100482621

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

تنن1429/ 07/ 28524

رقم القرار المساح التأمي  على المبنى

  يوجدلم يتم ا طلاع على وثيقة التأمي 

https://maps.app.goo.gl/1EoVB9MTGgRPWHQX6
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

 ير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب الصك*²م39,975

شكل الأرض

 ير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م195م 45موقف سيارات ثم شارع الكورنيش عرض شمال

م195م10شارع عرض جنوب

م205م15شارع عرض شرق

م205م15شارع عرض  رب

ملاحظات
يوجد اختلاي بي  مساحة الأرض ف  الصك والرخصة وتم اعتماد مساحة

الصك
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصح متوفرالمياامتوفر

خرسان  نوع البناء

سنة12 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

أرض  و ستة أدوار متكررة عدد الطوابق

القبو  يوجد

تجاري استخدام المبنى

2م67,997 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد جدًا حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

الأعمال المتبقية  يوجد

جيد جدًا مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

سراميك, بلاو  تشطيب الأرضيات

دتان تشطيب الجدران

دتان-جب  تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء

 شبكة صري صح

شبكة المياا

شبكة تاتف

 شبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

ا نارة

التشجير

ماء

تاتف

كهرباء

 الصري الصح
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

زطريق الأمير محمد ب  عبد العزي

زيزطريق الأمير متعب بن عبد الع
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صور العقار
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق

موقع العقار

التاريخنوع العيينةسعر المترالمساحةانحداثياتم

2024-11معروض       2,605       42.5730425,761 ,116.885969

2024-10منفذ       2,880       42.5527201,250 ,216.927590

1

2



05
تقدير القيمة
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

نم بعقنارات حيد  يعند أسلوب السوق أكنثر طنرق التقيينم شنيوعا ويقنوم أساسنا عنلى مقارننة العقنار محنل التقيي
قنة أن سنعر وتعتبر تنذا الطري. مماثلة من  السنوق؛ نيجناد القيمنة الرأسمالية أو انيجارية للعقنار بصنورة مباشرة

السنوق تنو أفضنل مؤشر للقيمنة، و يمكن  اسنتنتاج سنعر السنوق من  خلال البحد ع  الأدلة و الشواتد 
م و تطبيقها المتوفرة ع  المعاملات و الصفقات الت  جرت مؤخراً ف  السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعي  ا عتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
  يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ ا ستبدال و تذا المبدأ مفادا أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة ف  عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع ف  عقارات مماثلة و يتشابه تذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حيد يتم ف  تطبيق الطريقة  تقدير القيمة م  خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات الت  يمك  أن يعتمد عليها يتم الأخذ با عتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.ف  القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير  ير السليمة و بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل  ستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق م  عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار وتناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتال 
تحديد إطار ةمن  لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو ف  معايير ومناتج التقييم على الر م م  عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الر م ولك  المبيعات الت  تعود إلى فترة ةمني. العروض الت  تمت ف  تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، م  أتميتها وفائدتها كدليل إرشادي لتقييم ا تجاتات قد تتضم  مستويات اقتصادية وظروي س
نة م  ف  فترة س( م  ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان تناك عدد كاي م  المبيعات . تُؤدي الى تقييم  ير عادل

لأخذ بعي  ا عتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وةن كبير ف  حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون م  الضروري الرجوع بالزم  لمدة أطول، و  يمك  القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إ  إذا لم تك  تناك تذبذبات كبيرة ف  المناخ ا قتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و م  السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على ا تجاتات والقيم والحقائق التاريخية،  ير أنه   توجد مزايا محددة عند تضمي  مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم م  النواح  المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حياةة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)وم  النواح  القانونية 

تحديد العوامل الت  تؤخذ ف  ا عتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والت  تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و الت  تتضم   مساحة الأرض و شكلها و تض, أحكام و شروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و ا تلاك المادي و الوظيف   
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

جمع بيانات ع  المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات الت  يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيي  الحدود الخاصة بانطار الزمن  والمنطقة

لاء و عند ا عتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة م  مصادر رسمية 
كما . خمةالعقاريي  يجب أن يتم الأخذ بها بش ء م  ا حتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عي ، و م  مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشتري ، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بي  المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقاريي  والمُقيّمي ، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التال 

.جمع المعلومات ع  العقارات المُشابهة بعد تحديد انطار الزمن  وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه وا ختلاي ف  العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، وشروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر ا ختلاي والتباي -4

التحقق م  المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق م  المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات الت  تم جمعها تستحق الأخذ بعي  ا عتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي شرو: المقارنات الت  جرت بموجب ظروي أو شروو  ير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هج تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع  ير السليمة والتحقق م  عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المبان  

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
نار المقارن ف  أ لننب الأحيان،   تتطابننق العقننارات المقارنة مننع العقننارات محننل التقييننم، حينند قنند يتميننز العقن

بعنا أو العكن ، قند تنقصنه. بخصائنص فريندة تميزا عن   نيرا سنواء من  موقنع أو تصمينم او مرافنق وخدمنات
نواء كاننت س)لنذا، سنيضطر المقيم لعمنل تسنويات بني  العقارين  . تنذا الخصائنص مقارننة بالعقنار محنل التقيينم

.لتقيينمبحسنب خبراته العملينة للوصنول الى مؤشر واحند لقيمنة العقنار محنل ا(.التسنوية بالزينادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمك  تقدينر قيمنة بالنسنبة للعناصر المختلفة التن   ) لتقدينر قيمنة العقار تتم عمليات تسوية  بنسنبة م وينة 

لمختلفة التن  بالنسنبة للعناصر ا) وبتسنوية بقيمنة نقدينة  ( نقدينة بصفنة مباشرة مثنل واجهنة الشنارع وعرضنه 
)يمك  تقدينر قيمنة نقدينة بصفنة مباشرة

منة يحبذ بوجنه عنام اعتماد طريقنة السنوق أكثر من  أي طريقنة أخنرى ف  أعمال التقيينم للوصنول إلى القي
يرتننا منن  كل وف  تذا الحالة يفضل  إجننراء تطابننق وتسننوية للقيننم المختلفة التنن  تننم تقد, السنوقية للعقار 

نسب ف  العنادة ويتنم اختينار القيمنة الناتجنة من  الطريقة الأ. طريقنة من  طنرق التقيينم لتكوين  رأي خناص بالقيمنة
.  كقيمنة للعقنار
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

وضة نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معر

مل التسويات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيد أنه م  المستحيل إيجاد عقاريي  متماثلي  تم ع

ارن وإضافة المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار المق

. التقييمقيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار موضع 

:بنود المقارنة 

فرق المساحة•

أفضلية الموقع•

:لتصبح قيمة الأرض 

(2)المقارن (1)المقارن ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة

Nov-24Nov-24Oct-24تاريخ 

 2,880 2,605(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

288-%10-260.5-%10-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%0شروو التمويل

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

2344.52592

(2م)مساحة ا رض 
39,975 

5761-9%1250-20%

%0جيد جدا%10-ممتاةجيد جداافضلية الموقع

%20-%19-الضبط النسب 

1899.0452073.6(ريال/ 2م ) صاف  سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة ف  القيمة

عد تطبيق قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم ب
(2م/ريال) المتوسط 

1986.32

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

1,990
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طريقة التكلفة–تقدير القيمة 

ائدة ف  تاريخ تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننشاء المبنى بالأسعار الس

قيمة الهالك التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشطيبات وإجمال  مسطح البناء وخصم

.الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

(ا تلاك –تامش الربح + تكلفة اننشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 

انجمال اءسعر المتر المربع للبنالمساحةالوصف

الدور الأرض  للمول
17,824

3,60064,166,400

الأدوار المتكررة للمول
18,489

3,60066,560,400

يةالبناء للشقق الفندقمسطات
67,997

3,400231,189,800

ا سوار
795

600477,192

362,393,792(ريال سعودي)اجمال  قيمة المبان  قبل الأتلاك 

72,478,758%20تامش ربح التطوير

434,872,550(ريال سعودي)إجمال  قيمة المبان  مع تامش الربح 

152,205,393%1435ا تلاك

282,667,158(ريال سعودي)قيمة المبان  بعد ا تلاك 

(ريال سعودي)قيمة ا رض 
39,975

1,99079,550,250

362,217,408القيمة النهائية

362,220,000القيمة النهائية بعد التقريب
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
إلنى قيمنة حيد أن أسلوب الدخل يقندم مؤشنرا علنى القيمنة عن  طرينق تحوينل التدفقنات النقدينة المسنتقبلية

النقدينة أو ووفقا لهنذا الأسلوب يتنم تحديند قيمنة الأصل بالرجنوع إلنى قيمنة انيرادات أو التدفقنات. حالينة واحندة
.توفينر التكالينف من  الأصل

ب الدخل وطريقة التدفقات النقدية ت  أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلو
ة للتدفقات وت  طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حيد يتم استخلاص مؤشر القيمة م  خلال حساب القيمة الحالي

.النقدية المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتال 

:  ل التال تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة ع  دخل الأصل محل التقييم م  خلال التسلس: أوً  

ار مؤجر على فرضية أن العق)تقدير إجمال  الدخل والذي يشير الى أن اجمال  القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتشغيل( و  توجد وحدات شا رة% 100بنسبة 

افة الى تقدير قيمة خسائر ا ئتمان والشوا ر وت  الخسائر الناتجة ع  عدم إشغال العقار بالكامل بانض2.
.الخسائر الناتجة ع  تعثر او عدم تسديد المستأجري  للقيمة ا يجارية

(  المؤجر) ا المالك الت  سيحصل عليه( الحقيقية)تقدير دخل ا يجار الفعل  حيد يمثل قيمة ا يجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الشا رة وخسائر ا ئتمان

.خسائر ا ئتمان والشوا ر–إجمال  الدخل = دخل ا يجار الفعل  

انة العقار أما تقدير النفقات التشغيلية والرأس مالية حيد النفقات التشغيلية ت  الخاصة بتأجير وصي4.
عليه ف  حالة النفقات الرأس مالية فه  النفقات الت  يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا 

.  مناسبة لتحقيق الدخل السنوي الملائم

لرأس مالية              تقدير صاف  الدخل التشغيل  والذي يمثل الدخل الفعل  بعد خصم النفقات التشغيلية وا5.
النفقات التشغيلية والرأس مالية-الدخل الفعل  = صاف  الدخل التشغيل 

وى تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار ف  المستقبل با عتماد على حالة العقار ومست6.
 عتماد التشطيبات الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمك  ا

على         معد ت نمو صاف  القيمة ا يجارية لعقارات مشابهة للعقار محل التقييم

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

ريقة تقدير معدل الرسملة وتو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حيد أن تناك أكثر م  ط1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر تذا الطرق شيوعاً طريقة ا ستخلاص م  السوق والت  تعتمد على

صاف  دخل ومعلومات بيع لعقارات مشابهه  ستخلاص معدل الرسملة منها و م  الطرق طريقة عائد
ة الكل  المقرض والت  تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمك  ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الدي  ف  ثابت القرض العقاري وف  نسبة القرض للقيمة وم  الطرق

ت المسح السوق  والت  تتمثل ف  الدراسات المنشورة م  الجهات الوطنية المعتمدة او م  الشركا
.  العقارية او ا ستشارية الكبرى او البنوك

بلية لتقدير تقدير معدل الخصم وتو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستق2.
قيمة ف  والفرق بينه وبي  معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى. القيمة الحالية

بل، حي  ان معدل الخصم تو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة ع  العقار ف  المستق
و البا ما ( The build-up model)يمك  تقدير معدل الخصم بأكثر م  طريقة منها طريقة النموذج التراكم  

(  وقتثم  ا نتظار او ال)يعك  تذا المعدل ثم  التخل  ع  استهلاك حال  مقابل استهلاك مستقبل  
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع ف  المستقبل وعلاوة مخاطر ا عم
 ، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري با عتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   ا خذ بعي  ا عتبار العوامل المذكورة ف   المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر م  سنة وتو يمثل معدل العائد الخال  م  ا

𝑟𝑠 سوق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح ا ستثمار ، ركود ال)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقي  ا قتصادي، المنافسة المحتملة ف  عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع ا ستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية ا ستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتشغيل العقار

تحديد فترة ا حتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

ء مدة ا نتفاع منه ويعن  بفترة ا حتفا  المدة الت  سيتم ا حتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتها

.  ويتم بعد تذا المدة تحديد القيمة ا ستردادية للعقار ف  حال لم يك  العقار عقد منفعة. و يرتا

بعد ا خذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعي  ا عتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار م  خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج ع  العقار ف  المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

هاية فترة ا حتفا قيمة الأصل ف  ن+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئ  = القيمة الحالية لةصل 
ننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن    نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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طريقة التدفقات النقدية –( المول ) تقدير القيمة بأسلوب الدخل

نطقة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة ف  م
وتحليل العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

النموذج التراكم 

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.5علاوة مخاطر السوق

%2.5علاوة مخاطر الخاصة

%12معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

 36,538,910إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%12معدل الخصم

%9.5معدل الرسملة 

%  90.55نسبة ا شغال

%0نسبة النمو

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 36,538,910 36,538,910 36,538,910 36,538,910 36,538,910أجمالي الدخل

%94%92%92%90%90.55نسبة الاشغال

 34,346,575 33,615,797 33,615,797 32,885,019 33,085,983الدخل الفعال

 10,303,973 10,084,739 10,084,739 9,865,506 9,925,795ةإجمالي المصاريف التشغيلي

 24,042,603 23,531,058 23,531,058 23,019,513 23,160,188صافي الدخل

 253,080,027قيمة العقار المستقبلية

 277,122,629 23,531,058 23,531,058 23,019,513 23,160,188ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.890.800.710.64معامل الخصم

 176,116,441 16,748,942 18,758,815 20,553,137 23,160,188القيمة الحالية للنقود

255,337,523القيمة الحالية
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نقدية طريقة التدفقات ال–( ريزدن الراشد ) تقدير القيمة بأسلوب الدخل

مراد بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة ف  منطقة العقار ال
ة للعقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة وتحليل البيانات المالي

.  تثمينه
ريال سعودي 648 رفة بمتوسط ايجار يوم  79وتو باعتبار تشغيل الغري بالكامل عدد : اجمال  الدخل •

و خدمات الهاتف و محل الهدايا و خدمات الغري اللاونجمضاي اليها الدخل المتوقع م  المطاعم و 
(كامل القيم حسب البيانات المزودة م  العميل) والرسوم الأخرى 

%70وتم افتراض ةيادة ف  ا شغال حتى يصل الى % 55: حسب بيانات العميل تو : ا شغال •
تم اعتماد نسبة المصاريف حسب البيانات المزودة م  العميل•

النموذج التراكم 

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.5علاوة مخاطر السوق

%2.5علاوة مخاطر الخاصة

%12.0معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

    18,680,667إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%12معدل الخصم

%9معدل الرسملة 

%55نسبة ا شغال

%39المصاريف

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 18,680,667 18,680,667 18,680,667 18,680,667 18,680,667أجمالي الدخل

%70%65%60%60%55نسبة الاشغال

 13,076,467 12,142,434 11,208,400 11,208,400 10,274,367الدخل الفعال

 5,099,822 4,735,549 4,371,276 4,371,276 4,007,003ةإجمالي المصاريف التشغيلي

 7,976,645 7,406,885 6,837,124 6,837,124 6,267,364صافي الدخل

 88,629,387قيمة العقار المستقبلية

 96,606,032 7,406,885 6,837,124 6,837,124 6,267,364ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.890.800.710.64معامل الخصم

 61,394,880 5,272,074 5,450,514 6,104,575 6,267,364القيمة الحالية للنقود

84,489,407القيمة الحالية
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طريقة التدفقات النقدية–( كورت يارد ماريوت) تقدير القيمة بأسلوب الدخل

مراد بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة ف  منطقة العقار ال
ة للعقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة وتحليل البيانات المالي

.  تثمينه
ريال سعودي 415 رفة بمتوسط ايجار يوم  129وتو باعتبار تشغيل الغري بالكامل عدد : اجمال  الدخل •

و خدمات الهاتف و محل الهدايا و خدمات الغري اللاونجمضاي اليها الدخل المتوقع م  المطاعم و 
(كامل القيم حسب البيانات المزودة م  العميل) والرسوم الأخرى 

%45وتم افتراض ةيادة ف  ا شغال حتى يصل الى % 34: حسب بيانات العميل تو : ا شغال •
سب تم احتساب نسب المصاريف لكورت يارد ماريوت حسب الدارج ف  السوق حيد ان نسبة المصاريف ح•

البيانات المزودة م  العمل مرتفعة جداً 

النموذج التراكم 

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.5علاوة مخاطر السوق

%2.5علاوة مخاطر الخاصة

%12.0معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

 23,326,127إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%12معدل الخصم

%9معدل الرسملة 

%34نسبة ا شغال

%45المصاريف

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 23,326,127 23,326,127 23,326,127 23,326,127 23,326,127أجمالي الدخل

%45%40%35%35%34نسبة الاشغال

 10,496,757 9,330,451 8,164,145 8,164,145 7,930,883الدخل الفعال

 4,715,924 4,191,933 3,667,941 3,667,941 3,563,143إجمالي المصاريف التشغيلية

 5,780,833 5,138,518 4,496,203 4,496,203 4,367,740صافي الدخل

 64,231,478قيمة العقار المستقبلية

 70,012,311 5,138,518 4,496,203 4,496,203 4,367,740صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.890.800.710.64معامل الخصم

 44,494,089 3,657,496 3,584,346 4,014,467 4,367,740القيمة الحالية للنقود

60,118,138القيمة الحالية
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الرأي حول القيمة

ية مننع الأخننذ فنن  عنني  ا عتبننار جميننع المعلومننات والعوامننل ذات الصننلة فنن  تقنندير القيمننة السننوق

.ح  الشاطئ, الحالية للملكية العقارية محل التقييم الكائ  ف  مدينة جاةان 

.وعلى حالة العقار وتقييمه الحال  ووفقا للشروو الواردة ف  تذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار ت 

ريال سعودي255,337,523القيمة السوقية للمول

ريال سعودي84,489,407ريزدن القيمة السوقية للراشد 

ريال سعودي60,118,138القيمة السوقية لكورت يارد

ريال سعودي399,945,068اجمال  القيمة السوقية رقماً 

عد ب–اجمال  القيمة السوقية رقماً 
التقريب

ريال سعودي399,950,000

بعد –اجمال  القيمة السوقية كتابةً 
التقريب

لف ثلاثمائة وتسعة وتسعون مليون وتسعمائة وخمسون أ
ريال سعودي
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الملحقات
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رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيد تم ا عتماد على العديد م  مصادر المعلومات الرسمية و ير الرسمية منها المعلومات المستلمة م 
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تن ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمي  المعتمدي  الصادر بالمرسوم الملك  رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمي  المعتمدي  2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر م  الهي ة السعودية للمقيمي  المعتمدي  3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملك  للمساحي  القانونيي  6.

.م 2022اير الصادر م  الهي ة السعودية للمقيمي  المعتمدي  فبردليل الممارسة المهنية لمقيم  العقارات7.

.تمدي  الصادر م  الهي ة السعودية للمقيمي  المعدليل تقييم انيجار السوق  لمواقع أبراج ا تصا ت8.

دية الصادر م  الهي ة السعوالدليل المهن  لأعمال التقييم لأ راض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمي  المعتمدي  

ة الصادر م  لتكلفة ا نشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأ راض نزع الملكيا سترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمي  المعتمدي  

.م 2022الصادر م  الهي ة السعودية للمقيمي  المعتمدي  مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات وةارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار ف  منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة ف  معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود الت  تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك ف  المعيار يمك  اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعن  وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ م  الأصول وا لت»: م  الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية الت  تعتمد عليها القي( الت  تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022م  كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخاص أو الجهة الت  يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليي  (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالد)الخارجيي  

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة  قتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلغ نقدي مستحق الدفع ف  المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو ا لتزامات بي  أطراي محددة ورا بة وعلى معرفة بحيد يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون ا قتصادي والتنمية -1

.المشتري الرا ب للبائع الرا ب ف  صفقة ف  السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يل 1-20.2031لة راض الضريبية ف  الو يات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رتي تو السعر الذي يمك  أن تنتقل به الملكية بي  المشتري الرا ب والبائع الرا ب، بشرو أ  يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه م  بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدول  نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام ف  صفقة منظمة بي  المشاركي  ف  السوق ف  تاريخ القياس

ا ستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم م  ا

.على خطاب م  العميل

القيمة ا ستثمارية
(.أيضًا بالثم وتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

ا ختصاص القضائ 
ويشمل القواني  . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية الت  يتم فيها تنفيذ عملية التق« ا ختصاص »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقواني  الت  تضعها بعا ال( الدولة، أو الو ية، أو البلدية)واللوائح الت  تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب  رض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغ  أن تعتبر قيمة الت. المبلغ الذي يمك  تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمك  تحد. الحصول على الأصول ف  حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري ف  النشاو وإةالته
:وت ( 80أس  القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضي  مختلفي  للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع را بالمبلغ المقدر الذي ينبغ  على أساسه مبادلة الأصول أو ا لتزامات ف  تاريخ التقييم بي  مشتر را 

كمة دون ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيد يتصري كلُّ طري م  الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر م  مجموع القيمة التكاملية تنشأ ع  ضم أصلي  أو أكثر م  الأصول أو المصالح حيد تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية ع  القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
و البًا ما . مشتر معي السوقية، حيد إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل   تكون لها قيمةٌ إ  بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمك 
الأمور اتتمام انجراءات الت  تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمك  »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيد تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور ف  عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية ف  الظروي الت  تتماشى مع أتداي المعايير

يجب
نوع ف  جميعإلى مسؤولية  ير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات م  تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحا ت والظروي الت  ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة ف ( أو أس )إلى المشاركي  المعني  وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعي  وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة م  المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركي  ف  السوق »وجهات نظر : ا عتبار، مثل
(.القيمة ا ستثمارية: مثل)أو مالك معي  أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف ع  القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال  )إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأ راض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأ راض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاض ، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغ 
لهذا المتطلبات ما لم حيد يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات الت  يفرض ا لتزام بها« ينبغ  »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة ف  تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وف  الحا ت النادرة الت  يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمك  تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، ف  حي  أنّ للمُقيّم أن ينظر ف  إجراء ما بعي  ا عتبار يصبح النظر ف« ينبغ  »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء   يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التال يعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهن  للمقيم، والذي ينبغ  أن يكون حسب السي

اليب بما ف  ذلك المدخلات، وا فتراضات، وا فتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ ف  ا عتبار جوانب التقييم •
و على القرارات الت  تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان م  المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم ا قتصادية، أو  يرتا م  قرارات مستخدم  التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية ف  ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والت  قدكما ت  مستخدمةٌ ف  تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف ع  اعتبارات الأتمية بالنسبة لأ راض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.الت  تُقيم ف  مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وف  تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدول )منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر م  طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضم  أسلوب التقييم

الغرض م  التقييم أو  رض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء م  مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمك  أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا ف  القيمة

القيمة
الأكثر احتماً  لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج ع  عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.ف  أصل أو المنافع ا قتصادية م  امتلاك حصة ف  أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارج )أو متعاقد ( داخل )تو فرد، أو مجموعة م  الأفراد، أو فرد ف  جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللاةمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موف  بعا الو يات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوةن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار ا عتماد على مؤشر معي  للتوصل إلى القيمة النهائية « الوةن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وةنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً م  أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.و  تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ  ير مقبول

الثم 
.انظر القيمة ا ستثمارية
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الخاتمة

:ف  نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات وا ستنتاجات تقتصر فقط على ا فتراضات والظروي المفصح عنها -

.لي  لمقيم  باركود أي مصلحة ف  التقييم -

.لدى المقيمي  جميع المؤتلات اللاةمة نعداد تذا التقرير -

.توجد الخبرة اللاةمة لدى فريق العمل ف  تذا النوع م  التقييم -

.تمت معاينة المواقع م  قبل فريق باركود -

ود أي استفسنارات نح  على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدولينة ، وفن  حنال وجن

.نأمل منكم التواصل م  خلال أحد العناوي  أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان ب  عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبس )شارع الأمير فيصل ب  فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286359

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012986 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025



تقرير تقييم مول وشقق فندقية

صندوق بنيان ريت لصالح

تاريخ التقرير 

3 1 /1 2 /2 0 2 م4
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

تقدير القيمة بأسلوب الدخل5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

لعدد من العقاارات  موععاة فا  م لتقييم 2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

قياايم بااين بعااا مناااطق المملكااة العربيااة السااعودية ودولااة ا مااارات العربيااة المتحاادة، لأ ااراض الت

. الدوري للصندوق العقاري 

الصااادرة عاان مجلاا  IVS2022ونفااذت مهمااة التقياايم تااذا اسااتنادا علااى معااايير التقياايم الدوليااة 

، ووفقااا لرجااراءات والقواعااد 2022-( تقياايم)ترجمااة تي ااة المقيمااين (IVSC)معااايير التقياايم الدوليااة 

قيمااة لاسااعيا منااا للوصااول الااى والمهنيااة المتعاااري عليهااا فاا  أعمااال التقياايم لةصااول العقاريااة،  

كان ا عتمااد ويعاد تاذا التقريار شاهادة يم. للغرض الذي أعد من أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة   عليها ف  الغرض الذي نفذت مهمة التقييم تذا لأجله مع ملاحظة أن تذا التقرير وحادة واحاد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانم 

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات –مقيم عميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

تا1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
تا1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
تا1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل و  يوجد تعارض مصالح مع أي طري من اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، من  ير تأثير خارج  لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت تو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج ف 
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى ا ستثمار ف  إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدمين الآخرين للت
ةتي ة السوق المالي–المستثمرين –المراجعين الخارجيين للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبااة تملااك باااركود كااوادر مهنيااة قااادرة علااى تقياايم تااذا النااوع ماان الأصااول ، ولااديها الكفاااءة المطل

.همة ف  التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة ا ستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عن مجل  معاايير IVS2022نفذت مهمة التقييم تذا استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقاا لرجاراءات والقواعاد المهنياة 2022-( تقيايم)ترجماة تي اة المقيماين (IVSC)التقييم الدولية

رناة والمعايناة المتعاري عليها ف  أعمال التقييم لةصول العقارياة، والتا  تقاوم علاى التحليال والمقا

عاين محال المباشرة لكال عقاار، والبحاد قادر انمكاان عان الماؤثرات والخصاائص انيجابياة والسالبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

 ( IVS2022 ) :أساس القيمة تو قيمة السوقية وت  وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م باين مشاتر مبادلاة الأصاول أو ا لتزاماات فا  تااريخ التقياي"المبلغ المقدر الاذي ينبغا  علاى أساساه 

طاري را ب وبائع را ب ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تساويق مناساب حياد يتصاري كال

".من الأطراي بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة ف  التقرير ت  الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض من التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري 

:فرضية القيمة . 6

:ا ستخدام الحال 

ويمكان تو الطريقة الحالیة الت  یتم بھا استخدام الأصال أو ا لتازام أو مجموعاة الأصاول أو ا لتزاماات،

. أن يكون ا ستخدام الحال ، ولكن لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تاام ا طاالاع علااى صااورة الصااك،  وعليااه نفتاارض عاادم وجااود مااا يناااف  أو يعااارض أ ااراض عماال تااذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على تذا ونخل  مس وليتنا من كل ما ينافيه

حرية التصري ف  الملك. 10

ة أو بموجااب المسااتندات المسااتلمة ماان العمياال تاام إفتااراض عاادم وجااود أي موانااع شاارعية أو نظامياا

حد سواءتجارية على العين العقارية تحول دون أي من التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

ا ستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجاد أي حسب معاينة فريق عمل بااركود بالمقارناة بالعقاارات المتواجادة فا  نفا  الشاارع ف ناه   ي

شاااروو أو تنظيماااات خاصاااة سااالبية محاااددة  ساااتخدام العقاااار حياااد تعاااد الأرض محااال تقريرناااا تاااذا 

تجاري:  ستخدام 

امتياعات وثيقة التأمين. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأمين للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية وا ستقلالية. 13

اد عتبااار مهمااااة التقيااايم تااااذا والتقرياااار المصااااحب لهااااا مهماااة استشااااارية نحفااااظ فيهاااا أصااااول الحياااات

جااود والشاافافية والمهنيااة، ماان  ياار تااأثير خااارج  لأي طااري كااان ونؤكااد علااى ا سااتقلالية وعاادم و

. تعارض مصالح مع أي طري من أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة ا ستخدام. 14

ل تااذا يشاام–يعااد تااذا التقرياار شااكلا ومضاامونا ملكيااة فكريااة لشااركة باااركود، و  يجااوع لأي طااري 

ول علااى أن يعيااد نشاار كاال أو بعااا أجاازاء التقرياار دون الحصاا–صاااحب الطلااب والمسااتفيد ماان التقرياار 

.موافقة خطية من الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حاق تام ذكرتاا فا  الملاعتمدنا ف  إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات

لوماات الخاصاة وبعاا مصاادر المع.والبيانات المكتبية الت  نعتقد أنها تكافئ  ارض ووقات التقيايم

. بهذا التقرير تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيل )تقرير سردي 

حاال تاام إعااداد تااذا التقرياار بطريقااة سااردية مااع مراعااات ذكاار جميااع التفاصاايل المااؤثرة فاا  الأصاال م

. التقييم

:نطاق بحد المقيّم. 17

حيد . م الدوليةاشتمل البحد والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللاعمةتم فحص العقار من الداخل ومن الخارج ف  يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحد وا ستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتام تحليال لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض تذا التقرير تمات معايناة الأصاول محال تاذا التقريار

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة ف  المعاينة والت  تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن علماااً . ، مااع ملاحظااة أنااه   يعتااد بهااذا المعاينااة لأ ااراض الفحااص وا ختبااار الفناا  او الهندساا 

. المُقيّم   يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم من أي عيوب  ير ظاترة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفاا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، ندرك الأتمية القصوى لصااحب الطلاب فا  ا

مااات علااى معطيااات ومخرجااات التقرياار وكتمانهااا، ونحاان ملتزمااون بااذلك، ولاان يااتم اسااتخدام المعلو

محاددين فا  الخاصة بالعميل ف   ير التقرير، وتعد معلوماته ملكاا خاصاا لصااحبها وللمساتخدمين ال

.التقرير و  يحق لأي طري آخر ا طلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وت  اعتمدنا ف  تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والت  تتناسب مع العق

مقارناة حيد  أن أسلوب السوق إيجاد مؤشرات للقيمة عان طرياق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويااال وأسااالوب الاادخل إيجااااد مؤشااار للقيماااة مااان خااالال تح. الأصاال الاااذي ياااتم تقييماااه بأصاااول مماثلاااة

مؤشاار للقيمااة أمااا أساالوب التكلفااة إيجاااد. التاادفقات النقديااة المسااتقبلية الااى قيمااة رأساامالية حاليااة

صاول علااى باساتخدام المبادأ ا قتصاادي الااذي يانص علاى أن المشااتري لان يادفع أكثار ماان تكلفاة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عن طريق الشراء او البناء



9

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
7

أعضاء فريق العمل

قيايم مان أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات ساابقة بأعماال التقيايم وحاصالين علاى اعتماادات فا  الت

م تقييمهاا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبارة الكافياة بالمنااطق وبف اات العقاار للعقاارات التا  تا

ر التقيايم كما ويقرون بأن لديهم القادرة علاى إعاداد التقريار دون أي صاعوبات وفقاا لمتطلباات معاايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساس  عميل 1210000001أبانم عبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيف 

فرع العقار –منتسب 1210002140 ادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

ا عتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

تا1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

تا1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآ ت والمعدات

تا1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و تي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض من التقييم 

ا ستخدام الحال التقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

المملكة العربية , المدينة المنورة , شظاا 
السعودية

مول وشقق فندقية

اسم المالكمساحة الأرض

شركة صندوق بنيان للعقاراتحسب الصك*²م63,531,92

تاريخ الصكرقم الصك

تا 1442/ 11/ 94012000642119

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمقيد برتن

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة تي ة المقيمين ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 20م2024/ 10/ 14

القيمة بطريقة 
(التدفقات النقدية)

ريال سعودي609,740,000رقما

وديستمائة وتسعة مليوناً وسبعمائة وأربعون ألف ريال سعكتابة

القيم   تتضمن ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

المدينة المنورةالمدينة المنورة

الح الموقع العام

شظااداخل النطاق

رقم البلوكرقم المخطط

-1429/975/م/م

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

طريق الملك عبدالله491

إحداثيات الموقع

24.487932 ,39.649181

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةشركة صندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

تا 1442/ 11/ 94012000642119

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

تاا1435/ 02/ 426254912

رقم القرار المساح التأمين على المبنى

  يوجدالتقييم الدوري للصندوق

https://maps.app.goo.gl/PTt5iyqtL99o51Mt9
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

 ير مستوي مستوي√

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب الصك*²م63,531,92

شكل الأرض

 ير منتظم منتظم √

(الصك)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م 312.34م24شارع سفيان بن معمر الراجح  عرض شمال

م183.01م14شارع شيبان بن محرث عرض جنوب

م342.81م14شارع حبيب بن خماشة عرض شرق

م327م84عرض ( الدائري الثان )طريق الملك عبد الله  رب

-ملاحظات
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء

 شبكة صري صح

شبكة المياا

شبكة تاتف

 شبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

ا نارة

التشجير

ماء

تاتف

كهرباء

 الصري الصح
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2

د
ه

ف
ك 

مل
 ال

ق
ري

ط

طريق الهجرة

زيزطريق الملك عبد الع
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صور العقار
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صور العقار
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دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق

موقع العقار

التاريخنوع العيينةسعر المترالمساحةانحداثياتم

2024-12معروض       3,600       39.65641610,018 ,124.479099

2024-12معروض       2,200       39.66877040,731 ,224.449453

2024-12معروض       2,000       39.61543167,233 ,324.495773

1

3

2



05
تقدير القيمة
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

ام بعقاارات حيد  يعاد أسلوب السوق أكاثر طارق التقييام شايوعا ويقاوم أساساا عالى مقارناة العقاار محال التقيي
قاة أن ساعر وتعتبر تاذا الطري. مماثلة مان الساوق؛ نيجااد القيماة الرأسمالية أو انيجارية للعقاار بصاورة مباشرة

الساوق تاو أفضال مؤشر للقيماة، و يمكان اساتنتاج ساعر الساوق مان خلال البحد عن الأدلة و الشواتد 
م و تطبيقها المتوفرة عن المعاملات و الصفقات الت  جرت مؤخراً ف  السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعين ا عتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ن يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ ا ستبدال و تذا المبدأ مفادا أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة ف  عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع ف  عقارات مماثلة و يتشابه تذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حيد يتم ف  تطبيق الطريقة  تقدير القيمة من خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات الت  يمكن أن يعتمد عليها يتم الأخذ با عتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.ف  القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير  ير السليمة و بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل  ستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق من عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار وتناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتال 
تحديد إطار عمن  لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو ف  معايير ومناتج التقييم على الر م من عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الر م ولكن المبيعات الت  تعود إلى فترة عمني. العروض الت  تمت ف  تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، من أتميتها وفائدتها كدليل إرشادي لتقييم ا تجاتات قد تتضمن مستويات اقتصادية وظروي س
نة من ف  فترة س( من ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان تناك عدد كاي من المبيعات . تُؤدي الى تقييم  ير عادل

لأخذ بعين ا عتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وعن كبير ف  حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون من الضروري الرجوع بالزمن لمدة أطول، و  يمكن القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إ  إذا لم تكن تناك تذبذبات كبيرة ف  المناخ ا قتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و من السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على ا تجاتات والقيم والحقائق التاريخية،  ير أنه   توجد مزايا محددة عند تضمين مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم من النواح  المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حياعة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)ومن النواح  القانونية 

تحديد العوامل الت  تؤخذ ف  ا عتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والت  تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و الت  تتضمن  مساحة الأرض و شكلها و تض, أحكام و شروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و ا تلاك المادي و الوظيف   
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

جمع بيانات عن المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات الت  يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعيين الحدود الخاصة بانطار الزمن  والمنطقة

لاء و عند ا عتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة من مصادر رسمية 
كما . خمةالعقاريين يجب أن يتم الأخذ بها بش ء من ا حتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عين، و من مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشترين، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بين المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقاريين والمُقيّمين، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التال 

.جمع المعلومات عن العقارات المُشابهة بعد تحديد انطار الزمن  وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه وا ختلاي ف  العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، وشروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر ا ختلاي والتباين-4

التحقق من المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق من المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات الت  تم جمعها تستحق الأخذ بعين ا عتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي شرو: المقارنات الت  جرت بموجب ظروي أو شروو  ير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هج تحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشواتد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع  ير السليمة والتحقق من عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المبان  

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
اار المقارن ف  أ لااب الأحيان،   تتطابااق العقااارات المقارنة مااع العقااارات محاال التقيياام، حيااد قااد يتميااز العقا

بعاا أو العكا ، قاد تنقصاه. بخصائاص فريادة تميزا عان  ايرا ساواء مان موقاع أو تصميام او مرافاق وخدماات
اواء كانات س)لاذا، سايضطر المقيم لعمال تساويات باين العقاريان . تاذا الخصائاص مقارناة بالعقاار محال التقييام

.لتقييامبحساب خبراته العملياة للوصاول الى مؤشر واحاد لقيماة العقاار محال ا(.التساوية بالزياادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكن تقديار قيماة بالنسابة للعناصر المختلفة التا   ) لتقديار قيماة العقار تتم عمليات تسوية  بنسابة م وياة 

لمختلفة التا  بالنسابة للعناصر ا) وبتساوية بقيماة نقدياة  ( نقدياة بصفاة مباشرة مثال واجهاة الشاارع وعرضاه 
)يمكن تقديار قيماة نقدياة بصفاة مباشرة

ماة يحبذ بوجاه عاام اعتماد طريقاة الساوق أكثر مان أي طريقاة أخارى ف  أعمال التقييام للوصاول إلى القي
يرتااا ماان كل وف  تذا الحالة يفضل  إجااراء تطابااق وتسااوية للقياام المختلفة التاا  تاام تقد, الساوقية للعقار 

نسب ف  العاادة ويتام اختياار القيماة الناتجاة مان الطريقة الأ. طريقاة مان طارق التقييام لتكويان رأي خااص بالقيماة
.  كقيماة للعقاار
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

وضة نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معر

مل التسويات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيد أنه من المستحيل إيجاد عقاريين متماثلين تم ع

ارن وإضافة المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار المق

. التقييمقيمة البنود الت  تمثل ميزة للعقار موضع 

:بنود المقارنة 

فرق المساحة•

البعد من وسط المدينة•

افضلية الموقع•

:لتصبح قيمة الأرض 

عناصر المقارنة
العقار المراد 
تقييمه 

(2)المقارن (2)المقارن (1)المقارن 

Dec-24Nov-24Nov-23Nov-23تاريخ 

 2,000 2,200 3,600(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%00%0عامل الوقت

0%00%00%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%00%0شروو التمويل

ق سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السو
(2م/ريال)

3,600       2,200       2,000       

%67,2332%5-40,731%9-10,018 63,532(2م)مساحة ا رض 

%0اقرب %5ابعد%0اقرب اقرب البعد من وسط المدينة

%5اقل%0اقل%0اقلافضلافضلية الموق

%7%0%9-الضبط النسب 

/  2م ) صاف  سعر السوق بعد التسويات 
(ريال

327622002140

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

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

2397.20

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

2,400
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طريقة التكلفة–تقدير القيمة 

ائدة ف  تاريخ تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننشاء المبنى بالأسعار الس

قيمة الهالك التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتشطيبات وإجمال  مسطح البناء وخصم

(تلاك ا –تامش الربح + تكلفة اننشاء + ) قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار . الذي حدث منذ تاريخ إنشاءا 

:ملاحظة
(.  سنوات8) ايرثوللشقق الفندقية حسب جوجل ( سنة12)تم افتراض عمر العقار للمول حسب رخصة البناء 

الإجماليناءسعر المتر المربع للبالمساحةالوصف

104,1893,200333,403,616مسطحات البناء للمول

مسطحات البناء للشقق 
الفندقية

36,9234,800177,232,176

510,635,792(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

%20هامش ربح التطوير

400,084,339(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني للمول مع هامش الربح 

212,678,611(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني للششق السكنية مع هامش الربح 

120,025,302%1230الاهلاك للمول

37,809,531%818الاهلاك للشقق السكنية

454,928,118(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

63,5322,400152,476,608(ريال سعودي)قيمة الارض 

607,404,726القيمة النهائية

607,404,730ريبالقيمة النهائية بعد التق
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
إلاى قيماة حيد أن أسلوب الدخل يقادم مؤشارا علاى القيماة عان طرياق تحويال التدفقاات النقدياة المساتقبلية

النقدياة أو ووفقا لهاذا الأسلوب يتام تحدياد قيماة الأصل بالرجاوع إلاى قيماة انيرادات أو التدفقاات. حالياة واحادة
.توفيار التكالياف مان الأصل

ب الدخل وطريقة التدفقات النقدية ت  أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلو
ة للتدفقات وت  طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حيد يتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالي

.النقدية المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتال 

:  ل التال تقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عن دخل الأصل محل التقييم من خلال التسلس: أوً  

ار مؤجر على فرضية أن العق)تقدير إجمال  الدخل والذي يشير الى أن اجمال  القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتشغيل( و  توجد وحدات شا رة% 100بنسبة 

افة الى تقدير قيمة خسائر ا ئتمان والشوا ر وت  الخسائر الناتجة عن عدم إشغال العقار بالكامل بانض2.
.الخسائر الناتجة عن تعثر او عدم تسديد المستأجرين للقيمة ا يجارية

(  المؤجر) ا المالك الت  سيحصل عليه( الحقيقية)تقدير دخل ا يجار الفعل  حيد يمثل قيمة ا يجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الشا رة وخسائر ا ئتمان

.خسائر ا ئتمان والشوا ر–إجمال  الدخل = دخل ا يجار الفعل  

انة العقار أما تقدير النفقات التشغيلية والرأس مالية حيد النفقات التشغيلية ت  الخاصة بتأجير وصي4.
عليه ف  حالة النفقات الرأس مالية فه  النفقات الت  يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا 

.  مناسبة لتحقيق الدخل السنوي الملائم

لرأس مالية              تقدير صاف  الدخل التشغيل  والذي يمثل الدخل الفعل  بعد خصم النفقات التشغيلية وا5.
النفقات التشغيلية والرأس مالية-الدخل الفعل  = صاف  الدخل التشغيل 

وى تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار ف  المستقبل با عتماد على حالة العقار ومست6.
 عتماد التشطيبات الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمكن ا

على         معد ت نمو صاف  القيمة ا يجارية لعقارات مشابهة للعقار محل التقييم

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

ريقة تقدير معدل الرسملة وتو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حيد أن تناك أكثر من ط1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر تذا الطرق شيوعاً طريقة ا ستخلاص من السوق والت  تعتمد على

صاف  دخل ومعلومات بيع لعقارات مشابهه  ستخلاص معدل الرسملة منها و من الطرق طريقة عائد
ة الكل  المقرض والت  تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمكن ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الدين ف  ثابت القرض العقاري وف  نسبة القرض للقيمة ومن الطرق

ت المسح السوق  والت  تتمثل ف  الدراسات المنشورة من الجهات الوطنية المعتمدة او من الشركا
.  العقارية او ا ستشارية الكبرى او البنوك

بلية لتقدير تقدير معدل الخصم وتو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستق2.
قيمة ف  والفرق بينه وبين معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى. القيمة الحالية

بل، حين ان معدل الخصم تو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عن العقار ف  المستق
و البا ما ( The build-up model)يمكن تقدير معدل الخصم بأكثر من طريقة منها طريقة النموذج التراكم  

(  وقتثمن ا نتظار او ال)يعك  تذا المعدل ثمن التخل  عن استهلاك حال  مقابل استهلاك مستقبل  
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع ف  المستقبل وعلاوة مخاطر ا عم
 ، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري با عتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   ا خذ بعين ا عتبار العوامل المذكورة ف   المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر من سنة وتو يمثل معدل العائد الخال  من ا

𝑟𝑠 سوق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح ا ستثمار ، ركود ال)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقين ا قتصادي، المنافسة المحتملة ف  عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع ا ستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية ا ستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتشغيل العقار

تحديد فترة ا حتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

ء مدة ا نتفاع منه ويعن  بفترة ا حتفا  المدة الت  سيتم ا حتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتها

.  ويتم بعد تذا المدة تحديد القيمة ا ستردادية للعقار ف  حال لم يكن العقار عقد منفعة. و يرتا

بعد ا خذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعين ا عتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار من خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج عن العقار ف  المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

هاية فترة ا حتفا قيمة الأصل ف  ن+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئ  = القيمة الحالية لةصل 
ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا    اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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للمول–تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة ف  م
وتحليل العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه
ف  % 95حسب البينات المرسلة وترتفع الى % 90.5تم احتساب نسبة ا شغال ف  العام الأول  

العام الأخير

النموذج التراكم 

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

48,538,614إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%7معدل الرسملة 

%10نسبة النمو

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%5.00%0.00%5.00%0.00%0.00نسبة النمو

 53,513,822 50,965,545 50,965,545 48,538,614 48,538,614أجمالي الدخل

%95%94%93%92%90.5نسبة الاشغال

 50,838,131 47,907,612 47,397,957 44,655,525 43,927,446الدخل الفعال

 12,709,533 11,976,903 11,849,489 11,163,881 10,981,861ليةإجمالي المصاريف التشغي

 38,128,598 35,930,709 35,548,467 33,491,644 32,945,584صافي الدخل

 544,694,259ةقيمة العقار المستقبلي

 582,822,857 35,930,709 35,548,467 33,491,644 32,945,584عقارصافي التدفق النقدي لل

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

 398,075,854 26,995,273 29,378,899 30,446,949 32,945,584القيمة الحالية للنقود

517,842,559القيمة الحالية
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للشقق الفندقية–تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

مراد بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة ف  منطقة العقار ال
ة للعقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الشوا ر ف  المنطقة وتحليل البيانات المالي

.تثمينه 
 ف  % 85حسب البينات المرسلة  من العميل وترتفع الى % 65تم احتساب نسبة ا شغال ف  العام ا ول

م2024لعام knight frankالعام الأخير وذلك استنادا لتقرير دراسة شركة 
 متوسط تم التوصل الى اجمال  دخل العقار بالبينات المرسلة من العميل وذلك بضرب عدد اجمال  الغري ف

(  . الترفيه& ا تصا ت & الغسيل& الأ ذية والمشروبات ) السعر التأجيري إضافة الى انيرادات 
 حسب البيانات المزودة من العميل% 59نسبة المصاريف تقدر با.

النموذج التراكم 
%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%3.0علاوة مخاطر السوق

%1.0علاوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية
19,087,693إجمال  الدخل

سنوات5فترة التدفقات النقدية

%10معدل الخصم

%7.5معدل الرسملة 

%10نسبة النمو

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%5.00%0.00%5.00%0.00%0.00نسبة النمو

 21,044,182 20,042,078 20,042,078 19,087,693 19,087,693أجمالي الدخل

%85.0%80.0%75.0%70.0%65.0نسبة الاشغال

 17,887,555 16,033,663 15,031,559 13,361,385 12,407,001الدخل الفعال

 10,553,657 9,459,861 8,868,620 7,883,217 7,320,130ةإجمالي المصاريف التشغيلي

 7,333,897 6,573,802 6,162,939 5,478,168 5,086,870صافي الدخل

 97,785,299قيمة العقار المستقبلية

 105,119,197 6,573,802 6,162,939 5,478,168 5,086,870ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

 71,797,826 4,938,994 5,093,338 4,980,153 5,086,870القيمة الحالية للنقود

91,897,181القيمة الحالية
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الرأي حول القيمة

ية مااع الأخااذ فاا  عااين ا عتبااار جميااع المعلومااات والعواماال ذات الصاالة فاا  تقاادير القيمااة السااوق

.ح  شظاا, الحالية للملكية العقارية محل التقييم الكائن ف  مدينة المدينة المنورة 

.وعلى حالة العقار وتقييمه الحال  ووفقا للشروو الواردة ف  تذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار ت 

قة بطري( للمول) القيمة السوقية
الدخل

ريال سعودي517,842,559

(  الراشد ريزدن ) القيمة السوقية
بطريقة الدخل

ريال سعودي91,897,181

ريال سعودي 609,739,740القيمة السوقية رقماً 

ريال سعودي 609,740,000رقماً القيمة النهائية بعد التقريب

وديستمائة وتسعة مليوناً وسبعمائة وأربعون ألف ريال سعكتابةً القيمة السوقية  بعد التقريب



07
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك



35

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
7

(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيد تم ا عتماد على العديد من مصادر المعلومات الرسمية و ير الرسمية منها المعلومات المستلمة من
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.تا ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملك  رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملك  للمساحين القانونيين 6.

.م 2022اير الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين فبردليل الممارسة المهنية لمقيم  العقارات7.

.تمدين الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعدليل تقييم انيجار السوق  لمواقع أبراج ا تصا ت8.

دية الصادر من الهي ة السعوالدليل المهن  لأعمال التقييم لأ راض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيمين المعتمدين 

ة الصادر من لتكلفة ا نشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأ راض نزع الملكيا سترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.م 2022الصادر من الهي ة السعودية للمقيمين المعتمدين مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات وعارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار ف  منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرتا و تم ذكرتا ف  ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي تذا القائمة المصطلحات المستخدمة ف  معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود الت  تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك ف  المعيار يمكن اعتبار تذا المصطلحات على أنها تعن  وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ من الأصول وا لت»: من الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية الت  تعتمد عليها القي( الت  تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022من كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخاص أو الجهة الت  يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخليين (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثالد)الخارجيين 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة  قتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلغ نقدي مستحق الدفع ف  المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو ا لتزامات بين أطراي محددة ورا بة وعلى معرفة بحيد يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون ا قتصادي والتنمية -1

.المشتري الرا ب للبائع الرا ب ف  صفقة ف  السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يل 1-20.2031لة راض الضريبية ف  الو يات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رتينتو السعر الذي يمكن أن تنتقل به الملكية بين المشتري الرا ب والبائع الرا ب، بشرو أ  يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه من بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدول  نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام ف  صفقة منظمة بين المشاركين ف  السوق ف  تاريخ القياس

ا ستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددتا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم من ا

.على خطاب من العميل

القيمة ا ستثمارية
(.أيضًا بالثمنوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أتدافه التشغيلية 

ا ختصاص القضائ 
ويشمل القوانين . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية الت  يتم فيها تنفيذ عملية التق« ا ختصاص »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانين الت  تضعها بعا ال( الدولة، أو الو ية، أو البلدية)واللوائح الت  تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وتي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب  رض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغ  أن تعتبر قيمة الت. المبلغ الذي يمكن تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكن تحد. الحصول على الأصول ف  حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري ف  النشاو وإعالته
:وت ( 80أس  القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضين مختلفين للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع را بالمبلغ المقدر الذي ينبغ  على أساسه مبادلة الأصول أو ا لتزامات ف  تاريخ التقييم بين مشتر را 

كمة دون ف  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيد يتصري كلُّ طري من الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر من مجموع القيمة التكاملية تنشأ عن ضم أصلين أو أكثر من الأصول أو المصالح حيد تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عن القيمة وإذا كانت تذا القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
و البًا ما . مشتر معينالسوقية، حيد إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل   تكون لها قيمةٌ إ  بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكن
الأمور اتتمام انجراءات الت  تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب تذا« يُمكن »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيد تعتمد إمكانية تطبيق تذا الأمور ف  عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية ف  الظروي الت  تتماشى مع أتداي المعايير

يجب
نوع ف  جميعإلى مسؤولية  ير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات من تذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحا ت والظروي الت  ينطبق عليها الشرو
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المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة ف ( أو أس )إلى المشاركين المعنين وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعين وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة من المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركين ف  السوق »وجهات نظر : ا عتبار، مثل
(.القيمة ا ستثمارية: مثل)أو مالك معين أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عن القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال  )إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأ راض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأ راض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاض ، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغ 
لهذا المتطلبات ما لم حيد يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات الت  يفرض ا لتزام بها« ينبغ  »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة ف  تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أتداي المعايير
، يجب على المُقيّم وف  الحا ت النادرة الت  يعتقد فيها المُقيّم أنّ أتداي المعيار يمكن تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء المشار إليه وعدم اعتبارا ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، ف  حين أنّ للمُقيّم أن ينظر ف  إجراء ما بعين ا عتبار يصبح النظر ف« ينبغ  »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء   يكون إلزاميًا

تام أو جوتري
:اق التال يعتمد تقييم مدى الأتمية أو الجوترية على الحكم المهن  للمقيم، والذي ينبغ  أن يكون حسب السي

اليب بما ف  ذلك المدخلات، وا فتراضات، وا فتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ ف  ا عتبار جوانب التقييم •
و على القرارات الت  تعتبر تامةٌ أو جوتريةٌ إذا كان من المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم ا قتصادية، أو  يرتا من قرارات مستخدم  التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأتمية ف  ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والت  قدكما ت  مستخدمةٌ ف  تذا المعايير إلى الأتمية الجوترية بالنسبة لمهمة التقيي« الأتمية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عن اعتبارات الأتمية بالنسبة لأ راض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.الت  تُقيم ف  مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذا المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وف  تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدول )منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر من طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمن أسلوب التقييم

الغرض من التقييم أو  رض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء من مراج-تو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكن أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا ف  القيمة

القيمة
الأكثر احتماً  لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.ف  أصل أو المنافع ا قتصادية من امتلاك حصة ف  أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارج )أو متعاقد ( داخل )تو فرد، أو مجموعة من الأفراد، أو فرد ف  جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاتة والكفاءةيمتلك المؤتلات والقدرة والخبرة اللاعمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موف  بعا الو يات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الوعن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار ا عتماد على مؤشر معين للتوصل إلى القيمة النهائية « الوعن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون وعنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً من أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.و  تشمل تذا العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وتو أمرٌ  ير مقبول

الثمن
.انظر القيمة ا ستثمارية
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الخاتمة

:ف  نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات وا ستنتاجات تقتصر فقط على ا فتراضات والظروي المفصح عنها -

.لي  لمقيم  باركود أي مصلحة ف  التقييم -

.لدى المقيمين جميع المؤتلات اللاعمة نعداد تذا التقرير -

.توجد الخبرة اللاعمة لدى فريق العمل ف  تذا النوع من التقييم -

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود -

ود أي استفساارات نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدولياة ، وفا  حاال وجا

.نأمل منكم التواصل من خلال أحد العناوين أدناا 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبس )شارع الأمير فيصل بن فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286319

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012987 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025



تقرير تقييم الراشد مول

لصالح صندوق بنيان ريت

تاريخ التقرير 
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.7

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة05

تقدير القيمة بأسلوب التكلفة5.1

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–تقدير القيمة بأسلوب الدخل 5.2

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

صندوق بنيان ريت / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

، لغاارض مبنااى مجمااع تجاااريم لتقياايم2024/ 10/ 14بناااء علااى تعمياادكم لاااركة باااركود بتاااريخ 

أبهاا، وحيا  تقييم دوري للصندوق العقاري ، وفي هذا التقرير  الخاص با مبنى تجاري الواقاع بمديناة

. م 2024/ 10/ 20تمت أعمال المعاينة في يوم الاحد 

الصااادرة عاال مجلاا  IVS2022تقياايم هااذت اسااتنادا علااى معااايير التقياايم الدوليااة ونفااذت مهمااة ال

، ووفقااا لرجااراءات والقواعااد 2022-( تقياايم)ترجمااة هي ااة المقيماايل (VSC)معااايير التقياايم الدوليااة 

قيمااة لاسااعيا منااا للوصااول الااى والمهنيااة المتعاااري عليهااا فااي أعمااال التقياايم لةصااول العقاريااة،  

كال الاعتمااد ويعاد هاذا التقريار شاهادة يم. للغرض الذي أعد مل أجله تقرير التقييم للمبنى المناسبة 

ة لا عليها في الغرض الذي نفذت مهمة التقييم هذت لأجله مع ملاحظة أن هذا التقرير وحادة واحاد

.يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

عبدالكريم أبانمي

الرئي  التنفيذي

فرع العقارات –مقيم زميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

ها1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الاركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
ها1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
ها1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل ولا يوجد تعارض مصالح مع أي طري مل اطراي مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والافافية والمهنية، مل غير تأثير خارجي لأي طري كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت هو صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهدي الى الاستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدميل الآخريل للت
ةهي ة السوق المالي–المستثمريل –المراجعيل الخارجييل للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبااة تملااك باااركود كااوادر مهنيااة قااادرة علااى تقياايم هااذا النااوع ماال الأصااول ، ولااديها الكفاااءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة الاستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عل مجل  معاايير IVS2022نفذت مهمة التقييم هذت استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقااا لرجااراءات والقواعااد المهنيااة 2022-( تقياايم)ترجمااة هي ااة المقيماايل (VSC)التقياايم الدوليااة

رناة والمعايناة المتعاري عليها في أعمال التقييم لةصول العقارياة، والتاي تقاوم علاى التحليال والمقا

عايل محال المباشرة لكال عقاار، والبحا  قادر انمكاان عال الماؤثرات والخصاائص انيجابياة والسالبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)هو القيمة السوقية وهي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية أساس القيمة 

القيمة السوقية 

ياايم باايل وهااي المبلاام المقاادر الااذي ينبغااي علااى أساسااه مبادلااة الاصااول و الالتزامااات فااي تاااريخ التق

ري كال ماتر راغب وبائع راغب في اطار معاملة على أساس محايد بعاد تساويق مناساب حيا  يتصا

طري مل الاطراي بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار،

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض مل التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق 

:فرضية القيمة . 6

:الاستخدام الحالي

ويمكال هو الطريقة الحالیة التي یتم بھا استخدام الأصال أو الالتازام أو مجموعاة الأصاول أو الالتزاماات،

. أن يكون الاستخدام الحالي، ولكل لي  بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

تاام الاطاالاع علااى صااورة الصااك،  وعليااه نفتاارض عاادم وجااود مااا ينااافي أو يعااارض أغااراض عماال هااذا 

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على هذا ونخلي مس وليتنا مل كل ما ينافيه

حرية التصري في الملك. 10

ة أو بموجااب المسااتندات المسااتلمة ماال العمياال تاام إفتااراض عاادم وجااود أي موانااع شاارعية أو نظامياا

حد سواءتجارية على العيل العقارية تحول دون أي مل التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

الاستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجاد أي حسب معاينة فريق عمل بااركود بالمقارناة بالعقاارات المتواجادة فاي نفا  الااارع ف ناه لا ي

شاااروو أو تنظيماااات خاصاااة سااالبية محاااددة لاساااتخدام العقاااار حيااا  تعاااد الأرض محااال تقريرناااا هاااذا 

سكني تجاري: لاستخدام 

امتيازات وثيقة التأميل. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأميل للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية والاستقلالية. 13

اد عتبااار مهمااااة التقيااايم هااااذت والتقرياااار المصااااحب لهااااا مهماااة استاااااارية نحفااااظ فيهاااا أصااااول الحياااات

جااود والااافافية والمهنيااة، ماال غياار تااأثير خااارجي لأي طااري كااان ونؤكااد علااى الاسااتقلالية وعاادم و

. تعارض مصالح مع أي طري مل أطراي مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة الاستخدام. 14

ل هااذا يااام–يعااد هااذا التقرياار شااكلا ومضاامونا ملكيااة فكريااة لاااركة باااركود، ولا يجااوز لأي طااري 

ول علااى أن يعيااد نااار كاال أو بعااا أجاازاء التقرياار دون الحصاا–صاااحب الطلااب والمسااتفيد ماال التقرياار 

.موافقة خطية مل الاركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حاق تام ذكرهاا فاي الملاعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة مل المصادر والمعلومات

لوماات الخاصاة وبعاا مصاادر المع.والبيانات المكتبية التي نعتقد أنها تكافئ غارض ووقات التقيايم

. بهذا التقرير تم ذكرها في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيلي)تقرير سردي 

حاال تاام إعااداد هااذا التقرياار بطريقااة سااردية مااع مراعااات ذكاار جميااع التفاصاايل المااؤثرة فااي الأصاال م

. التقييم

:نطاق بح  المقيّم. 17

حي  . م الدوليةاشتمل البح  والتحليل نعداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللازمةتم فحص العقار مل الداخل ومل الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبح  والاستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وتام تحليال لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمات معايناة الأصاول محال هاذا التقريار

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن علماااً . ، مااع ملاحظااة أنااه لا يعتااد بهااذت المعاينااة لأغااراض الفحااص والاختبااار الفنااي او الهندسااي

. المُقيّم لا يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم مل أي عيوب غير ظاهرة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفاا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استااري، ندرك الأهمية القصوى لصااحب الطلاب فاي ا

مااات علااى معطيااات ومخرجااات التقرياار وكتمانهااا، ونحاال ملتزمااون بااذلك، ولاال يااتم اسااتخدام المعلو

محادديل فاي الخاصة بالعميل في غير التقرير، وتعد معلوماته ملكاا خاصاا لصااحبها وللمساتخدميل ال

.التقرير ولا يحق لأي طري آخر الاطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

: ار وخصائصه وهي اعتمدنا في تقييم الصندوق على أساليب التقييم الثلاثة والتي تتناسب مع العق

مقارناة حي   أن أسلوب السوق إيجاد مؤشرات للقيمة عال طرياق. أسلوب السوق، الدخل، والتكلفة

ويااال وأسااالوب الاادخل إيجااااد مؤشااار للقيماااة مااال خااالال تح. الأصاال الاااذي ياااتم تقييماااه بأصاااول مماثلاااة

مؤشاار للقيمااة أمااا أساالوب التكلفااة إيجاااد. التاادفقات النقديااة المسااتقبلية الااى قيمااة رأساامالية حاليااة

صاول علااى باساتخدام المبادأ الاقتصاادي الااذي يانص علاى أن الماااتري لال يادفع أكثار ماال تكلفاة الح

.أصل منفعة مماثلة ، سواءً عل طريق الاراء او البناء
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أعضاء فريق العمل

قيايم مال أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات ساابقة بأعماال التقيايم وحاصاليل علاى اعتماادات فاي الت

م تقييمهاا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبارة الكافياة بالمنااطق وبف اات العقاار للعقاارات التاي تا

ر التقيايم كما ويقرون بأن لديهم القادرة علاى إعاداد التقريار دون أي صاعوبات وفقاا لمتطلباات معاايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساسي زميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة الياب 

فرع العقار –منتسب 1210002725بااير النافع

الاعتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

ها1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

ها1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآلات والمعدات

ها1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و هي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض مل التقييم 

الحاليانستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

مجمع تجاريالمملكة العربية السعودية, أبها , الصفا 

اسم المالكحسب رخصة البناء*مساحة الأرض

²م78,602.12
شركة عبدالرحمل بل سعد الراشد وأولادت 

المحدودة

تاريخ الصكرقم الصك

ها 1438/ 12/ 57140300085323

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة هي ة المقيميل ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 20م2024/ 10/ 14

القيمة بأسلوب
الدخل

ريال سعودي795,500,000رقما

كتابة
يال سبعمائة وخمسة وتسعون مليون وخمسمائة ألف ر

سعودي

القيم لا تتضمل ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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موقع العقار

المدينةالمنطقة 

أبهاعسير

الحيالموقع العام

الصفاالمملكة العربية السعودية, أبها , الصفا 

رقم البلوكرقم المخطط

---

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

طريق الملك فهد-

إحداثيات الموقع

18.237548 ,42.580204

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةصندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

ها 1438/ 12/ 57140300085323

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

ها1438/ 06/ 50375907

رقم القرار المساحيالتأميل على المبنى

----

https://maps.app.goo.gl/tKLtR74QZZVM5i2Z7
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بيانات الأرض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

استعمال الأرض حسب النظاممساحة الأرض   

تجاريحسب رخصة البناء*²م78,602.12

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

(قوقل إرث)الحدود والأطوال حسب 

طول الضلعالحدالجهة

م142م60شارع عرض شمال

م218م20شارع عرض جنوب

م368م20شارع عرض شرق

م372م20شارع العليا عرض غرب

ملاحظات
سب يوجد اختلاي في مساحة الأرض بيل الصك ورخصة البناء ح**

المستندات المرسلة مل قبل  العميل 

الموقع
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بيانات المبنى والتاطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصري الصحيمتوفرالمياتمتوفر

جيد نوع البناء

سنوات5 رخصة البناءحسب *عمر البناء 

أدوار2 عدد الطوابق

لا يوجد القبو

تجاري استخدام المبنى

2م139,355.45 حسب رخصة البناء*مساحة المباني 

جيد حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

لا يوجد الأعمال المتبقية

جيد مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

رخام تشطيب الأرضيات

دهان تشطيب الجدران

خرساني تشطيب الأسقف

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء

شبكة صري صحي

شبكة الميات

شبكة هاتف

 شبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

الانارة

التاجير

ماء

هاتف

كهرباء

الصري الصحي
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار
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صور العقار
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دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق لةراضي

نوع العيينةنوع العقارسعر المترالمساحةانحداثياتم

عرض للبيع أرض تجارية42.65400921,9001,900 ,118.269044

عرض للبيع أرض تجارية42.6209485,4004,260 ,218.250370

ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مباعة أو معروضة وتجدون أدنات عينات المسح 

1

2

موقع العقار
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ي منطقة تم عمل مسح ميداني لتحليل أسعار السوق للعقارات الواقعة فدراسة وتحليل السوق 

. العقار سواءً عقارات مؤجرة أو معروضة وتجدون أدنات عينات المسح 

دراسة وتحليل السوق للمكاتب

نوع العيينةنوع العقارسعر المترالمساحةانحداثياتم

ايجار-عرض معرض تجاريريال²434م42.617222115 ,118.260990

ايجار-عرض معرض تجاريريال²272م42.595580220 ,218.281775

1

2



05
تقدير القيمة



24

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
8

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

ام بعقاارات حي   يعاد أسلوب السوق أكاثر طارق التقييام شايوعا ويقاوم أساساا عالى مقارناة العقاار محال التقيي
قاة أن ساعر وتعتبر هاذت الطري. مماثلة مال الساوق؛ نيجااد القيماة الرأسمالية أو انيجارية للعقاار بصاورة مباشرة

الساوق هاو أفضال مؤشر للقيماة، و يمكال اساتنتاج ساعر الساوق مال خلال البح  عل الأدلة و الاواهد 
م و تطبيقها المتوفرة عل المعاملات و الصفقات التي جرت مؤخراً في السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعيل الاعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ل يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ الاستبدال و هذا المبدأ مفادت أن المستثمر أو الاخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة في عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع في عقارات مماثلة و يتاابه هذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حي  يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة مل خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) ماابهة)
ماابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات التي يمكل أن يعتمد عليها يتم الأخذ بالاعتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.في القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير غير السليمة و بعد جمع الأدلة والاواهد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل لاستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق مل عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار وهناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتالي
تحديد إطار زمني لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو في معايير ومناهج التقييم على الرغم مل عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الرغم ولكل المبيعات التي تعود إلى فترة زمني. العروض التي تمت في تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، مل أهميتها وفائدتها كدليل إرشادي لتقييم الاتجاهات قد تتضمل مستويات اقتصادية وظروي س
نة مل في فترة س( مل ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان هناك عدد كاي مل المبيعات . تُؤدي الى تقييم غير عادل

لأخذ بعيل الاعتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها وزن كبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون مل الضروري الرجوع بالزمل لمدة أطول، ولا يمكل القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إلا إذا لم تكل هناك تذبذبات كبيرة في المناخ الاقتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و مل السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

اتمل على الاتجاهات والقيم والحقائق التاريخية، غير أنه لا توجد مزايا محددة عند تضميل مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والاكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم مل النواحي المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حيازة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)ومل النواحي القانونية 

تحديد العوامل التي تؤخذ في الاعتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظروي السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و التي تتضمل  مساحة الأرض و شكلها و تض, أحكام و شروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و الاهلاك المادي و الوظيفي  
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(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 

جمع بيانات عل المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات التي يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعييل الحدود الخاصة بانطار الزمني والمنطقة

لاء و عند الاعتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة مل مصادر رسمية 
كما . خمةالعقارييل يجب أن يتم الأخذ بها بايء مل الاحتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُاابهة للعقار محل التقييم
عيل، و مل مصادر البيانات القابلة للمقارنة المناورات العقارية، والسجلات العمومية، والماتريل، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بيل المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقارييل والمُقيّميل، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظروي والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عل العقارات المُاابهة بعد تحديد انطار الزمني وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُاابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التاابه والاختلاي في العقارات الماابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، وشروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر الاختلاي والتبايل-4

التحقق مل المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق مل المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمعها تستحق الأخذ بعيل الاعتبار ف

و و أحكام البيع بانجبار أو التسييل أو أي شرو: المقارنات التي جرت بموجب ظروي أو شروو غير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هجيتحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والاواهد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق مل عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المباني 

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
اار المقارن في أغلااب الأحيان، لا تتطابااق العقااارات المقارنة مااع العقااارات محاال التقيياام، حياا  قااد يتميااز العقا

بعاا أو العكا ، قاد تنقصاه. بخصائاص فريادة تميزت عال غايرت ساواء مال موقاع أو تصميام او مرافاق وخدماات
اواء كانات س)لاذا، سايضطر المقيم لعمال تساويات بايل العقاريال . هاذت الخصائاص مقارناة بالعقاار محال التقييام

.لتقييامبحساب خبراته العملياة للوصاول الى مؤشر واحاد لقيماة العقاار محال ا(.التساوية بالزياادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكل تقديار قيماة بالنسابة للعناصر المختلفة التاي لا) لتقديار قيماة العقار تتم عمليات تسوية  بنسابة م وياة 

لمختلفة التاي بالنسابة للعناصر ا) وبتساوية بقيماة نقدياة  ( نقدياة بصفاة مباشرة مثال واجهاة الااارع وعرضاه 
)يمكل تقديار قيماة نقدياة بصفاة مباشرة

ماة يحبذ بوجاه عاام اعتماد طريقاة الساوق أكثر مال أي طريقاة أخارى في أعمال التقييام للوصاول إلى القي
يرهااا ماال كل وفي هذت الحالة يفضل  إجااراء تطابااق وتسااوية للقياام المختلفة التااي تاام تقد, الساوقية للعقار 

نسب في العاادة ويتام اختياار القيماة الناتجاة مال الطريقة الأ. طريقاة مال طارق التقييام لتكويال رأي خااص بالقيماة
.  كقيماة للعقاار
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

نيجاد قيمة الأرض تم إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات 

ليل تم عمل معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه مل المستحيل إيجاد عقارييل متماث

زة للعقار التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل مي

.  المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

(2)المقارن (1)المقارن ه العقار المراد تقييمعناصر المقارنة

Dec-24Dec-24Dec-24تاريخ 

 2,500 2,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0حالة وظروف السوق

0%00%0شروط التمويل

20002500(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10- 21,000%5- 37,000 78,602(2م)مساحة الارض 

%210%4210عدد الواجهات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%0%5الضبط النسبي

21002500(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

طبيق قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد ت
(2م/ريال) المتوسط 

2300.00

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

2,300
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طريقة التكلفة–تقدير القيمة 

نى بالأسعار تم تقدير قيمة العقار على أساس قيمة الأرض مضافة إلى التكلفة الكلية ننااء المب

طيبات وإجمالي السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب سعر وحدة البناء حسب نوعية البناء والتا

قيمة = ر وبذلك تكون قيمة العقا. مسطح البناء وخصم قيمة الهالك الذي حدث منذ تاريخ إنااءت 

سح قيمة الأرض تم التوصل إليها بعد إجراء م( الاهلاك –هامش الربح + تكلفة اننااء + ) الأرض 

تقييم ميداني الأسعار السوق الحالية الأراضي مباعة وأراضي معروضة مماثلة الأرض العقار موقع ال

ثل ميزة وتم عمل التعديلات المناسبة على أسعار الأراضي المقارنة بخصم قيمة البنود التي تم

.لأرض المقارنة وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة الأرض العقار موضع التقييم 

تقيم العقار بطريق التكلفة

الإجماليناءسعر المتر المربع للبالمساحةالوصف

4,325.902,0008,651,800دور ارضي 

134,277.752,000268,555,500الأدوار المتكررة

751.802,0001,503,600الملحق 

1,278.56500639,280أسوار

279,350,183(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

55,870,037%20هامش ربح التطوير

335,220,220(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

50,283,033%615الاهلاك

284,937,187(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

78,6022,300180,784,876(ريال سعودي)قيمة الارض 

465,722,063القيمة النهائية
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:تعريف طريقة التقييم

)Discounted Cash Flows, DCF)تم تقييم العقار بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
إلاى قيماة حي  أن أسلوب الدخل يقادم مؤشارا علاى القيماة عال طرياق تحويال التدفقاات النقدياة المساتقبلية

النقدياة أو ووفقا لهاذا الأسلوب يتام تحدياد قيماة الأصل بالرجاوع إلاى قيماة انيرادات أو التدفقاات. حالياة واحادة
.توفيار التكالياف مال الأصل

ب الدخل وطريقة التدفقات النقدية هي أحد الطرق المعتمدة وفقا للمعاير الدولية للتقييم كأحد طرق أسلو
ة للتدفقات وهي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل حي  يتم استخلاص مؤشر القيمة مل خلال حساب القيمة الحالي

.النقدية المستقبلية

:وتتلخص خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة كالتالي

:  ل التاليتقدير التدفقات النقدية المستقبلية الناتجة عل دخل الأصل محل التقييم مل خلال التسلس: أولًا 

ار مؤجر على فرضية أن العق)تقدير إجمالي الدخل والذي ياير الى أن اجمالي القيمة انيجارية المتوقعة 1.
.وقبل خصم نفقات الصيانة والتاغيل( ولا توجد وحدات شاغرة% 100بنسبة 

افة الى تقدير قيمة خسائر الائتمان والاواغر وهي الخسائر الناتجة عل عدم إشغال العقار بالكامل بانض2.
.الخسائر الناتجة عل تعثر او عدم تسديد المستأجريل للقيمة الايجارية

(  المؤجر) ا المالك التي سيحصل عليه( الحقيقية)تقدير دخل الايجار الفعلي حي  يمثل قيمة الايجار الفعلية 3.
.                            بعد خصم دخل الوحدات الااغرة وخسائر الائتمان

.خسائر الائتمان والاواغر–إجمالي الدخل = دخل الايجار الفعلي 

انة العقار أما تقدير النفقات التاغيلية والرأس مالية حي  النفقات التاغيلية هي الخاصة بتأجير وصي4.
عليه في حالة النفقات الرأس مالية فهي النفقات التي يتحملها المالك لترميم وتطوير العقار بهدي الحفا 

.  مناسبة لتحقيق الدخل السنوي الملائم

لرأس مالية              تقدير صافي الدخل التاغيلي والذي يمثل الدخل الفعلي بعد خصم النفقات التاغيلية وا5.
النفقات التاغيلية والرأس مالية-الدخل الفعلي = صافي الدخل التاغيلي

وى تقدير النمو الذي يعتمد على نمو دخل العقار في المستقبل بالاعتماد على حالة العقار ومست6.
لاعتماد التاطيبات الداخلية والخارجية، إضافة الى ظروي السوق ونسب التضخم المتوقعة كما يمكل ا

على         معدلات نمو صافي القيمة الايجارية لعقارات ماابهة للعقار محل التقييم

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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تحديد معدل الخصم او معدل العائد المطلوب: ثانياُ 

ريقة تقدير معدل الرسملة وهو المعدل الذي يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة، حي  أن هناك أكثر مل ط1.
معلومات لتقدير معدل الرسملة وأكثر هذت الطرق شيوعاً طريقة الاستخلاص مل السوق والتي تعتمد على

صافي دخل ومعلومات بيع لعقارات ماابهه لاستخلاص معدل الرسملة منها و مل الطرق طريقة عائد
ة الكلي المقرض والتي تعتمد على فرضية أن متطلبات انقراض يمكل ان تستعمل لتقدير معدل الرسمل
أيضاً طريقة وذلك بضرب نسبة تغطية الديل في ثابت القرض العقاري وفي نسبة القرض للقيمة ومل الطرق

ت المسح السوقي والتي تتمثل في الدراسات المناورة مل الجهات الوطنية المعتمدة او مل الاركا
.  العقارية او الاستاارية الكبرى او البنوك

بلية لتقدير تقدير معدل الخصم وهو معدل العائد المطلوب الذي يستخدم لخصم التدفقات النقدية المستق2.
قيمة في والفرق بينه وبيل معدل الرسملة أن معدل الرسملة يستعمل لتحويل الدخل الى. القيمة الحالية

بل، حيل ان معدل الخصم هو معدل عائد يستعمل لحساب القيمة الحالية الناتجة عل العقار في المستق
وغالبا ما ( The build-up model)يمكل تقدير معدل الخصم بأكثر مل طريقة منها طريقة النموذج التراكمي 

(  وقتثمل الانتظار او ال)يعك  هذا المعدل ثمل التخلي عل استهلاك حالي مقابل استهلاك مستقبلي 
ال بانضافة الى علاوة للمخاطر منها علاوة مخاطر التضخم المتوقع في المستقبل وعلاوة مخاطر الاعم
ي، تم وعلاوة مخاطر التمويل، عند حساب معدل الخصم للاستثمار العقاري بالاعتماد على النموذج التراكم

r = 𝑟𝑓+ 𝑟𝑠:   الاخذ بعيل الاعتبار العوامل المذكورة في  المعادلة التالية + 𝑟𝑢
𝑟𝑓لمخاطرمعدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكثر مل سنة وهو يمثل معدل العائد الخالي مل ا

𝑟𝑠 سوق، عدم ارتفاع التضخم، تغيير لوائح الاستثمار ، ركود ال)علاوة المخاطر المتنظمة المرتبطة بالسوق
...(اليقيل الاقتصادي، المنافسة المحتملة في عرض العقار 

𝑟𝑢 ولة السوق موقع الاستثمار، نقص سي)علاوة المخاطر الغير منتظمة والمرتبطة بنوعية الاستثمار العقاري
....(لةصول كبيرة الحجم، التكاليف انضافية لصيانة وتاغيل العقار

تحديد فترة الاحتفا  بالأصل والقيمة النهائية : ثالثاً 

ء مدة الانتفاع منه ويعني بفترة الاحتفا  المدة التي سيتم الاحتفا  فيها بالأصل قبل بيعه أو التخارج منه أو انتها

.  ويتم بعد هذت المدة تحديد القيمة الاستردادية للعقار في حال لم يكل العقار عقد منفعة. وغيرها

بعد الاخذ )لعقار حساب القيمة الحالية للدخل المتوقع لةصل محل التقييم للوصول إلى القيمة الرأسمالية ل: رابعاً 

(بعيل الاعتبار القيمة الزمنية للنقود 

بل وذلك يتم تقدير القيمة الحالية للعقار مل خلال حساب القيمة الحالية للدخل الناتج عل العقار في المستق

:باستعمال المعادلة التالية 

هاية فترة الاحتفا قيمة الأصل في ن+التدفقات النقدية للسنوات المستقبلية + التدفق النقدي المبدئي = القيمة الحالية لةصل 
ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا    اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا

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

.ويتكرر المحدد باللون الأحمر حسب عدد فترات التدفقات المقدرة

(  منهجية التقييم)–تقدير القيمة 
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دية طريقة التدفقات النق–تقدير القيمة  بأسلوب الدخل 

نطقة بعد إجراء مسح ميداني لأسعار السوق الحالية لتوجه أسعار انيجارات للعقارات الواقعة في م
وتحليل العقار المراد تثمينه ومعرفة متوسط نسبة معدل الرسملة ونسبة الاواغر في المنطقة

.  البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علاوة مخاطر السوق

%2.5علاوة مخاطر الخاصة

%11معدل الخصم

فرضيات التدفقات النقدية

93,994,580إجمالي الدخل

سنة5فترة التدفقات النقدية

%11معدل الخصم

%9معدل الرسملة 

%95نسبة الاشغال

%0نسبة النمو

01234الفترة

20252026202720282029السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

 93,994,580 93,994,580 93,994,580 93,994,580 93,994,580أجمالي الدخل

%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0نسبة الاشغال

 89,294,851 89,294,851 89,294,851 89,294,851 89,294,851الدخل الفعال

 19,644,867 19,644,867 19,644,867 19,644,867 19,644,867ةإجمالي المصاريف التشغيلي

 69,649,984 69,649,984 69,649,984 69,649,984 69,649,984صافي الدخل

 773,888,706قيمة العقار المستقبلية

 843,538,689 69,649,984 69,649,984 69,649,984 69,649,984ارصافي التدفق النقدي للعق

1.000.900.810.730.66معامل الخصم

 555,665,062 50,927,468 56,529,489 62,747,733 69,649,984القيمة الحالية للنقود

795,519,736القيمة الحالية

795,500,000القيمة النهائية
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الرأي حول القيمة

ية مااع الأخااذ فااي عاايل الاعتبااار جميااع المعلومااات والعواماال ذات الصاالة فااي تقاادير القيمااة السااوق

اردة فاي هاذا ووفقاا للااروو الاو. حاي الصافا, للملكية العقارية محل التقييم الكائل فاي مديناة أبهاا 

.التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار هي

ريال سعودي795,500,000القيمة السوقية رقماً 

سبعمائة وخمسة وتسعون مليون وخمسمائة ألف ريال سعوديةً القيمة السوقية كتاب



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

الصك



34

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
8

(مستندات أخرى)ملحق ب 

رخصة البناء
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حي  تم الاعتماد على العديد مل مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة مل
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.ها ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيميل المعتمديل الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيميل المعتمديل 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر مل الهي ة السعودية للمقيميل المعتمديل 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحيل القانونييل 6.

.م 2022اير الصادر مل الهي ة السعودية للمقيميل المعتمديل فبردليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمديل الصادر مل الهي ة السعودية للمقيميل المعدليل تقييم انيجار السوقي لمواقع أبراج الاتصالات8.

دية الصادر مل الهي ة السعوالدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيميل المعتمديل 

ة الصادر مل لتكلفة الانااءات والتحسينات والغرس والماتملات لأغراض نزع الملكيالاسترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيميل المعتمديل 

.م 2022الصادر مل الهي ة السعودية للمقيميل المعتمديل مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات وزارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الاخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكرها و تم ذكرها في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّي هذت القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار ياير مصطلح 

امل كلًا وما لم ينص خلاي ذلك في المعيار يمكل اعتبار هذت المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ مل الأصول والالت»: مل الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أس  القيمة 

(.2022مل كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الاخص أو الأشخاص أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويامل ذلك« العميل »تُاير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخلييل (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طري ثال )الخارجييل 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة لاقتناء أو إنااء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلم نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو الالتزامات بيل أطراي محددة وراغبة وعلى معرفة بحي  يعك 

.تلك الأطراي

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعري منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية -1

.الماتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي1-20.2031لةغراض الضريبية في الولايات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للاراء أو رهيلهو السعر الذي يمكل أن تنتقل به الملكية بيل الماتري الراغب والبائع الراغب، بارو ألا يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية نعداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه مل بي« القيمة العادلة »13يُعري المعيار الدولي نعداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بيل المااركيل في السوق في تاريخ القياس

الاستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طري آخر مُعري، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم مل ا

.على خطاب مل العميل

القيمة الاستثمارية
(.أيضًا بالثملوتُعري)قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الاخصية أو أهدافه التاغيلية 

الاختصاص القضائي
ويامل القوانيل . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« الاختصاص »يار مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانيل التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الولاية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصاري المركزية وهي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلم الذي يمكل تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكل تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصري في النااو وإزالته
:وهي( 80أس  القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضيل مختلفيل للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلم المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بيل ماتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصري كلُّ طري مل الأطراي بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر مل مجموع القيمة التكاملية تناأ عل ضم أصليل أو أكثر مل الأصول أو المصالح حي  تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عل القيمة وإذا كانت هذت القيم التكاملية متاحةً فقط لماتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . ماتر معيلالسوقية، حي  إن القيمة التكاملية تعك  سمات معينةً لةصل لا تكون لها قيمةٌ إلا بالنسبة ل

.ياار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكل
الأمور اهتمام انجراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب هذت« يُمكل »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحي  تعتمد إمكانية تطبيق هذت الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظروي التي تتماشى مع أهداي المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير ماروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات مل هذا ال“ يجب”تاير كلمة 

.الحالات والظروي التي ينطبق عليها الارو
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

الماارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة في( أو أس )إلى المااركيل المعنيل وفقًا لأساس « المُاارك »تُاير كلمة 

فة بعيل وتتطلب الأس  المختلفة للقيمة مل المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المااركيل في السوق »وجهات نظر : الاعتبار، مثل
(.القيمة الاستثمارية: مثل)أو مالك معيل أو ماتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عل القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال لا)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتامل الأغراض العامة « الغرض »تُاير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات انقراض المضم

ينبغي
لهذت المتطلبات ما لم حي  يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض الالتزام بها« ينبغي »تُاير كلمة 

.يوضح أنّ انجراءات البديلة المتبعة في تلك الظروي كانت كافيةً لتحقيق أهداي المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحالات النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أهداي المعيار يمكل تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ انجراء الماار إليه وعدم اعتبارت ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حيل أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعيل الاعتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق انجراء لا يكون إلزاميًا

هام أو جوهري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأهمية أو الجوهرية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، والافتراضات، والافتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في الاعتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر هامةٌ أو جوهريةٌ إذا كان مل المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم الاقتصادية، أو غيرها مل قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأهمية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما هي مستخدمةٌ في هذت المعايير إلى الأهمية الجوهرية بالنسبة لمهمة التقيي« الأهمية »تاير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عل اعتبارات الأهمية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقییم معینة( الأصول)تُایر ھذت المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر مل طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضمل أسلوب التقييم

الغرض مل التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء مل مراج-هو مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكل أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتمالًا لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عل عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع الاقتصادية مل امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)هو فرد، أو مجموعة مل الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزاهة والكفاءةيمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الولايات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الاخص أن یعمل كمُقيّ 

الوزن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار الاعتماد على مؤشر معيل للتوصل إلى القيمة النهائية « الوزن »تُاير كلمة 

(.100واحدة، يكون وزنها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً مل أس« الترجيح »تُاير كلمة 

.ولا تامل هذت العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، وهو أمرٌ غير مقبول

الثمل
.انظر القيمة الاستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروي المفصح عنها -

.لي  لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم -

.لدى المقيميل جميع المؤهلات اللازمة نعداد هذا التقرير -

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في هذا النوع مل التقييم -

.تمت معاينة المواقع مل قبل فريق باركود -

ود أي استفساارات نحل على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدولياة ، وفاي حاال وجا

.نأمل منكم التواصل مل خلال أحد العناويل أدنات 

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بل عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبسي)شارع الأمير فيصل بل فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286291

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012988 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025



ووكسيتي-تقرير تقييم شقة سكنية 

لصالح صندوق بنيان ريت

تاريخ التقرير 

3 1 /1 2 /2 0 2 م4
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محتوى التقرير

العنصر #

المقدمة والمبادئ الفنية والقانونية01

تمهيد1.1

بيانات المقيم والعميل1.2

المبادئ الفنية والقانونية1.3

أعضاء فريق العمل1.4

الملخص التنفيذي02

الملخص التنفيذي2.1

بيانات ووصف الأصول03

موقع العقار 3.1

بيانات الملكية3.2

الحدود والأطوالبيانات الأرض و 3.3

الصور الجوية3.4

بيانات المبنى3.5

صور العقار3.6

دراسة وتحليل السوق04

دراسة وتحليل السوق4.1

تقدير القيمة 05

المقارنةطريقة –تقييم المبنى بأسلوب السوق 5.1

الملحقات06

(مستندات الملكية)ملحق أ 6.1

(مستندات اخرى)ملحق ب 6.2

(مصادر المعلومات)ملحق ج 6.3

(المصطلحات الفنية والمهنية)ملحق د 6.4

خاتمة07
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تمهيد

ريتصندوق بنيان / السادة

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،، 

عردد مرا العقرارات المو عرة بريا م لتقيريم2024/ 10/ 14بناء على تعميدكم لشرركة براركود بتراريخ 

قرراري ، ، لغرررض تقيرريم دوري للصررندوق العالمملكررة العربيررة السررعودية وا مررارات العربيررة المتحرردة 

م اررذ  ونفررذت مهمررة التقيرري. وفرري اررذا التقريررر  الخررا  بررر شررقق سرركنية الواقعررة فرري مدينررة دبرري

(IVSC)الصررادرة عررا مجلرري معررايير التقيرريم الدوليررة IVS2022اسررتنادا علررى معررايير التقيرريم الدوليررة 

، ووفقررا لرجررراءات والقواعررد المهنيررة المتعررار  عليهررا فرري 2022-( تقيرريم)ترجمررة اي ررة المقيمرريا 

لغرض الرذي أعرد لللمبنى قيمة المناسبة السعيا منا للوصول الى وأعمال التقييم للأصول العقارية،  

فررذت ويعررد اررذا التقريررر شررهادة يمكررا اهعتمرراد عليهررا فرري الغرررض الررذي ن. مررا أجلرره تقريررر التقيرريم 

.مهمة التقييم اذ  لأجله مع ملاحظة أن اذا التقرير وحدة واحدة ه يصح أن تُجزأ 

وتقبلوا تحياتنا،، 

أبانميعبدالكريم 

الرئيي التنفيذي

فرع العقارات –مقيم  ميل 

1210000001: رقم العضوية

شركة باركود للتقييم 

1210000001: ترخيص رقم 

ار1433/03/01: تاريخ الترخيص
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بيانات المقيم والعميل

اسم الشركة
شركة باركود للتقييم 

1010468077رقم السجل التجاري

تاريخ السجل 
ار1438/05/15

رقم الترخيص تقييم العقار
1210000001

تاريخ الترخيص
ار1433/03/01

ول موضع نؤكد أن المُقيّم المعتمد مستقل وه يوجد تعارض مصالح مع أي طر  ما اطرا  مهمة التقييم أو الأص
.نوحفظ فيها المُقيّم أصول الحياد والشفافية والمهنية، ما غير تأثير خارجي لأي طر  كاالتقييم

مبينات شركة التقيي

(  العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت 

صندوق بنيان ريت او صندوق استثمار عقاري مقفل متداول مدرج في
ل السوق المالية السعودية ، يهد  الى اهستثمار في إصول عقارية داخ

وخارج المملكة العربية السعودية 

.صندوق بنيان للعقاراتمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق بنيان ريت 

قريرالمستخدميا الآخريا للت
ةاي ة السوق المالي–المستثمريا –المراجعيا الخارجييا للصندوق 

بينات العميل 
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المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 3

وبررة تملررك برراركود كرروادر مهنيررة قررادرة علررى تقيرريم اررذا النرروع مررا الأصررول ، ولررديها الكفرراءة المطل

.همة في التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت المقيمة تكلفة اهستبدال للوصول إلى 

المعايير المهنية لمهمة التقييم. 4

الصادرة عا مجلي معرايير IVS2022نفذت مهمة التقييم اذ  استنادا على معايير التقييم الدولية 

، ووفقرا لرجرراءات والقواعرد المهنيرة 2022-( تقيريم)ترجمرة اي رة المقيمريا (IVSC)التقييم الدولية

رنرة والمعاينرة المتعار  عليها في أعمال التقييم للأصول العقاريرة، والتري تقروم علرى التحليرل والمقا

عريا محرل المباشرة لكرل عقرار، والبحرد قردر ا مكران عرا المرؤثرات والخصرائص ا يجابيرة والسرلبية لل

.التقييم

أساس القيمة. 5

( : IVS2022)أساس القيمة او قيمة السوقية واي وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية 

م بريا مشرتر مبادلرة الأصرول أو اهلتزامرات فري تراريخ التقيري"المبلغ المقدر الرذي ينبغري علرى أساسره 

طرر  راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسرويق مناسرب حيرد يتصرر  كرل

".ما الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

عملة التقييم. 7

العملة المستخدمة في التقرير اي الريال السعودي

:تاريخ التعميد. 1

م2024/ 10/ 14

الغرض ما التقييم . 2

لغرض التقييم الدوري للصندوق العقاري  

:فرضية القيمة . 6

:اهستخدام الحالي

ويمكرا او الطريقة الحالیة التي یتم بھا استخدام الأصرل أو اهلترزام أو مجموعرة الأصرول أو اهلتزامرات،

. أن يكون اهستخدام الحالي، ولكا ليي بالضرورة ، اعلى وأفضل استخدام
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المبادئ الفنية والقانونية

وثائق التملك. 9

ا تم اهطلاع على صرورة الصركوك،  وعليره نفتررض عردم وجرود مرا ينرافي أو يعرارض أغرراض عمرل ارذ

.التقرير ، وقد صدر التقرير بناءً على اذا ونخلي مس وليتنا ما كل ما ينافيه

حرية التصر  في الملك. 10

ة أو بموجررب المسررتندات المسررتلمة مررا العميررل تررم إفتررراض عرردم وجررود أي موانررع شرررعية أو نظاميرر

حد سواءتجارية على العيا العقارية تحول دون أي ما التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

اهستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 11

وجرد أي حسب معاينة فريق عمل براركود بالمقارنرة بالعقرارات المتواجردة فري نفري الشرارع ف نره ه ي

شرررروو أو تنظيمرررات خاصرررة سرررلبية محرررددة هسرررتخدام العقرررار حيرررد تعرررد الأرض محرررل تقريرنرررا ارررذا 

سكني تجاري: هستخدام 

امتيا ات وثيقة التأميا. 12

.لم يتم استلام وثيقة تأميا للمبنى محل التقييم

حدود المسؤولية واهستقلالية. 13

اد عتبرررر مهمررررة التقيررريم اررررذ  والتقريررررر المصررراحب لهررررا مهمرررة استشررررارية نحفررررظ فيهرررا أصررررول الحيررررت

جررود والشررفافية والمهنيررة، مررا غيررر تررأثير خررارجي لأي طررر  كرران ونؤكررد علررى اهسررتقلالية وعرردم و

. تعارض مصالح مع أي طر  ما أطرا  مهمة التقييم او الأصول موضع التقييم

الملكية الفكرية وإعادة اهستخدام. 14

ل اررذا يشررم–يعررد اررذا التقريررر شرركلا ومضررمونا ملكيررة فكريررة لشررركة برراركود، وه يجررو  لأي طررر  

ول علررى أن يعيررد نشررر كررل أو بعررا أجررزاء التقريررر دون الحصرر–صرراحب الطلررب والمسررتفيد مررا التقريررر 

.موافقة خطية ما الشركة

مصادر المعلومات وطبيعتها. 8

(ج)حرق ترم ذكرارا فري الملاعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة ما المصادر والمعلومات

لومرات الخاصرة وبعرا مصرادر المع.والبيانات المكتبية التي نعتقد أنها تكافئ غررض ووقرت التقيريم

. بهذا التقرير تم ذكراا في ثنايا التقرير
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المبادئ الفنية والقانونية

نوع التقرير. 16

( تفصيلي)تقرير سردي 

حررل تررم إعررداد اررذا التقريررر بطريقررة سررردية مررع مراعررات ذكررر جميررع التفاصرريل المررؤثرة فرري الأصررل م

. التقييم

:نطاق بحد المقيّم. 17

حيد . م الدوليةاشتمل البحد والتحليل  عداد التقرير وفقا للغرض المقصود بالتوافق مع معاير التقيي

اللا مةتم فحص العقار ما الداخل وما الخارج في يوم معاينة العقار وتم الحصول على كافة البينات

لرعداد التقرير

والبحد واهستقصاءحدود المعاينة والفحص. 18

، وترم تحليرل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض اذا التقرير تمرت معاينرة الأصرول محرل ارذا التقريرر

ايير التقييم الدولية البيانات المتوفرة في المعاينة والتي تم جمعها بواسطة المُقيّم بالتوافق مع مع

أن علمرراً . ، مررع ملاحظررة أنرره ه يعتررد بهررذ  المعاينررة لأغررراض الفحررص واهختبررار الفنرري او الهندسرري

. المُقيّم ه يقدم أي ضمانات على خلو الأصل قيد التقييم ما أي عيوب غير ظاارة

السرية وحفظ المعلومات. 15

لحفرا  أُعد التقرير على طلب خا  ولغرض استشاري، ندرك الأامية القصوى لصراحب الطلرب فري ا

مررات علررى معطيررات ومخرجررات التقريررر وكتمانهررا، ونحررا ملتزمررون بررذلك، ولررا يررتم اسررتخدام المعلو

محردديا فري الخاصة بالعميل في غير التقرير، وتعد معلوماته ملكرا خاصرا لصراحبها وللمسرتخدميا ال

.التقرير وه يحق لأي طر  آخر اهطلاع عليها

أسلوب التقييم. 19

لوب أسرر: اعتمرردنا فرري تقيرريم الصررندوق علررى الأسررلوب الررذي يتناسررب مررع العقررار وخصائصرره واررو 

. السوق

م ويعررر  أسررلوب السرروق بانرره أسررلوب  إيجرراد مؤشرررات للقيمررة عررا طريررق مقارنررة الأصررل الررذي يررت

. تقييمه بأصول مماثلة
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أعضاء فريق العمل

قيريم مرا أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سرابقة بأعمرال التقيريم وحاصرليا علرى اعتمرادات فري الت

م تقييمهرا الجهات ذات الصلاحية، ولديهم الخبررة الكافيرة بالمنراطق وبف رات العقرار للعقرارات التري تر

ر التقيريم كما ويقرون بأن لديهم القردرة علرى إعرداد التقريرر دون أي صرعوبات وفقرا لمتطلبرات معرايي

.الدولية

التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أسم المُقيّم

ر فرع العقا–أساسي  ميل 1210000001أبانميعبدالكريم 

فرع العقار –منتسب 1220000056سلطان الحذيفي

فرع العقار –منتسب 1210002140غادة اليابي

فرع العقار –منتسب 1210002725بشاير النافع

اهعتماد 

1010468077رقم السجل التجاري

ار1438/05/15تاريخ السجل 

1210000001رقم الترخيص تقييم العقار

ار1433/03/01تاريخ الترخيص

4114000016رقم الترخيص تقييم الآهت والمعدات

ار1441/07/24تاريخ الترخيص



02
الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق بنيان ريت و اي ة سوق المالصندوق بنيان ريت

فرضية القيمةالغرض ما التقييم 

الحالياهستخدامالتقييم الدوري للصندوق

نوع العقارعنوان العقار 

شقة سكنيةا مارات العربية المتحدة, دبي , الوصل 

اسم المالكمساحة الشقة

صندوق بنيان العقاريحسب الصك*²م244,75

تاريخ الصكرقم الصك

م 2018/ 07/ 22متعدد

أساس القيمة نوع الملكية 

القيمة السوقيةمطلقة

معايير التقييم 

2022-( تقييم)ترجمة اي ة المقيميا ( IVS)معايير التقييم الدولية 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2024/ 12/ 31م2024/ 10/ 20م2024/ 10/ 14

القيمة بأسلوب 
السوق

ريال سعودي4,240,000رقماً 

أربعة ملاييا ومائتان وأربعون ألف ريال سعوديكتابةً 

القيم ه تتضما ضريبة القيمة المضافة: ملاحظة



03
بيانات وموقع العقار
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وصف العقار

حررري . سررريتي ووك B2الأصرررل محرررل التقيررريم عبرررارة عرررا شرررقة فررري الررردور الأول والكائنرررة فررري مبنرررى 

لسريارة فري تحتوي علرى غررفتيا وبلكونرة ومروقيا ل-اهمارات العربية المتحدة  , مدينة دبي, الوصل

.المبنى

قراطع شرارع وتتحلى سيتي ووك بموقرع اسرتراتيجي قررب بررج خليفرة وبجانرب داون تراون دبري عنرد ت

دبري الصفا وشارع الوصل، ممرا يسرهّل الوصرول إلرى محطرات متررو دبري العديردة، مثرل محطرة متررو

برج خليفة وشارع الشيخ  ايد الذي يعدّ ما أام الشوارع الرئيسية في ا مارات/مول

شارع الشيخ زايد
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موقع العقار

المدينةالدولة 

دبياهمارات العربية المتحدة

الحيالموقع العام

الوصلداخل النطاق العمراني

رقم البلوكرقم المخطط

----

اقرب شارع تجاريرقم القطعة

126322 D St.

إحداثيات الموقع

25.205912 ,55.264541

نوع الملكيةاسم المالك

مطلقةصندوق بنيان للعقارات

بيانات الملكية

تاريخ الصكرقم الصك

م 2018/ 07/ 22-

تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

غير متوفرغير متوفر

رقم القرار المساحيالتأميا على المبنى

غير متوفرلم يتم اهطلاع على وثيقة التأميا

تاريخ شهادة اتمام البناءرقم شهادة اتمام البناء

ار2015/ 04/ 3-4-23623012

https://maps.app.goo.gl/5uLBU3tZZ2Xh9BsT8
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بيانات المبنى والتشطيبات

الكهرباء متوفرالتكييف متوفر

الصر  الصحيمتوفرالميا متوفر

خرساني نوع البناء

سنوات6 حسب شهادة إتمام البناء*عمر البناء 

أدوار7 عدد الطوابق

1 القبو

سكني استخدام المبنى

ممتا  حالة البناء

100% نسبة انجاز اعمال البناء والتشطيبات

ه يوجد الأعمال المتبقية

ممتا  مستوى التشطيب

مركزي نوع التكييف

رخام تشطيب الأرضيات

داان تشطيب الجدران

جبي تشطيب الأسقف

مصاعد4متوفر عدد  المصاعد

:الخدمات المتوفرة بالعقار
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:عقارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بال

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة 

دوائر حكومية

بنوك

مراكز طبية

خدمات تجارية

أسواق تجارية

مطاعم

محطات وقود

خدمات البنية التحتية

شبكة الكهرباء

شبكة صر  صحي

 شبكة الميا

شبكة ااتف

 شبكة تصريف السيول

المرافق العامة

مساجد

حدائق

 خدمات تعليمية

المرافق المتواجدة بالموقع

السفلتة

الرصف

اهنارة

التشجير

ماء

ااتف

كهرباء

الصر  الصحي
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صور جوية

صورة جوية على مستوى المدينة.1

صورة جوية على مستوى الطرق الرئيسية.2
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صور العقار



04
دراسة وتحليل السوق
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دراسة وتحليل السوق 

ار محرل بعد إجراء مسح مكتبي و ميداني لأسعار السوق الحالية للعقارات الواقعرة فري منطقرة العقر

أدنررا  عينررات التقيرريم و معرفررة أسررعار الشررقق فرري المبنررى تحررت التقيرريم والمبرراني المشررابهة تجرردون

.المشابهة المسح العقارات  يجاد قيمة الشقق

دراسة وتحليل السوق

عدد الغرف م المبنى تاريخ التنفيذ المصدر (قدم ) المساحة  (متر مربع) المساحة  (درهم ) القيمة  (الريال ) القيمة 

BR
2

1 BUILDING 2B 2024-10-03 PROPERTY 
FINDER 2634.46 244.75 4,300,000 4,386,000

2 BUILDING 2B 2024-09-27 PROPERTY 
FINDER 1876.04 174.29 4,000,000 4,080,000

3 BUILDING 2B 2024-09-27 PROPERTY 
FINDER 1876.04 174.29 4,000,000 4,080,000

4 BUILDING 2B 2024-07-22 PROPERTY 
FINDER 2199.28 204.32 3,950,000 4,029,000

5 BUILDING 2B 2024-07-22 PROPERTY 
FINDER 2199.28 204.32 3,950,000 4,029,000



05
تقدير القيمة 
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:تعريف طريقة التقييم 
تم تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة المقارنة 

رم بعقرارات حيد  يعرد أسلوب السوق أكرثر طررق التقييرم شريوعا ويقروم أساسرا عرلى مقارنرة العقرار محرل التقيي
قرة أن سرعر وتعتبر ارذ  الطري. مماثلة مرا السروق؛  يجراد القيمرة الرأسمالية أو ا يجارية للعقرار بصرورة مباشرة

السروق ارو أفضرل مؤشر للقيمرة، و يمكرا اسرتنتاج سرعر السروق مرا خلال البحد عا الأدلة و الشوااد 
م و تطبيقها المتوفرة عا المعاملات و الصفقات التي جرت مؤخراً في السوق لعقارات مماثلة للعقار محل التقيي

.مثل عمر العقار و موقعه , عليه مع الأخذ بعيا اهعتبار التسويات الخاصة بالعوامل المتغيرة 
ا يدفع و تعتمد طريقة المقارنة على مبدأ اهستبدال و اذا المبدأ مفاد  أن المستثمر أو الشخص الحصيف ل

, لفرصة البديلة في عقار سعرًا يتجاور السعر الذي يدفع في عقارات مماثلة و يتشابه اذا المبدأ مع مبدأ تكلفة ا
قارنة حيد يتم في تطبيق الطريقة  تقدير القيمة ما خلال مقارنة الأصل مع صفقات أصول مطابقة أو م

.تتوفر عنها معلومات سعرية) مشابهة)
مشابهة المدرجة و عند عدم توفر الصفقات التي يمكا أن يعتمد عليها يتم الأخذ باهعتبار أيضاً لأسعار الأصول ال

.في القوائم المالية المعلنة أو المعروضة للبيع أو التأجير
تأجير غير السليمة و بعد جمع الأدلة والشوااد الخاصة بالصفقات، تتم عملية التحليل هستبعاد عمليات البيع أو ال

.وتعتمد عوامل المقارنة المختارة على نوع العقار. والتحقق ما عمليات البيع الفعلية
اج قيمة العقار واناك مراحل سبعة لتطبيق طريقة المقارنة وتكون قبل عمليات التسوية على الفروقات واستنت

:  محل التقييم،  و المراحل كتالي
تحديد إطار  مني لعملية التقييم: المرحلة الأولى

قات أو في معايير ومنااج التقييم على الرغم ما عدم وجود قواعد محددة للمدة الزمنية، يتم تفضيل الصف
ة طويلة على الرغم ولكا المبيعات التي تعود إلى فترة  مني. العروض التي تمت في تاريخ مُقارب لتاريخ التقييم

وق مختلفة، ما أاميتها وفائدتها كدليل إرشادي لتقييم اهتجااات قد تتضما مستويات اقتصادية وظرو  س
نة ما في فترة س( ما ثلاثة إلى خمسة ) وإذا كان اناك عدد كا  ما المبيعات . تُؤدي الى تقييم غير عادل

لأخذ بعيا اهعتبار تاريخ التقييم، عندئذٍ يجب إعطائها و ن كبير في حساب مؤشر القيمة للعقار محل التقييم مع ا
ورة آمنة وقد يكون ما الضروري الرجوع بالزما لمدة أطول، وه يمكا القيام بذلك بص. عمليات التسوية الأخرى

إه إذا لم تكا اناك تذبذبات كبيرة في المناخ اهقتصادي وعلى أسعار العقارات

تحديد منطقة السوق: المرحلة الثانية
دة عند تحديد تحديد المنطقة بناءً على رأي فريق التقييم و ما السَائد أن تكون المنطقة الكبيرة أكثر فائ

شتمل على اهتجااات والقيم والحقائق التاريخية، غير أنه ه توجد مزايا محددة عند تضميا مناطق كبيرة ما لم ت
.عقارات مقارنة تم بيعها حديثًا

دراسة تفاصيل العقار محل التقييم: المرحلة الثالثة
، (ار، إلخالحجم والمساحة والشكل والأرض والموقع، ونوعية العق)دراسة العقار محل التقييم ما النواحي المادية 

(. .ملكية مطلقة، أو حيا ة إيجارية، أو قيود على الحق العقاري، إلخ)وما النواحي القانونية 

تحديد العوامل التي تؤخذ في اهعتبار عند إجراء التسويات: المرحلة الرابعة
و تحديد  عوامل المقارنة المهمة والتي تنطبق على جميع قطاعات العقارات قد تكون ذات طبيعة عامة أ

, لات تواريخ المعام, الموقع , حالة و ظرو  السوق ,نوع العقار : ) محددة أو ذات طبيعة قانونية أو مادية، مثل  
اريسها و الخصائص المادية و التي تتضما  مساحة الأرض و شكلها و تض, أحكام و شروو التنظيم و التخطيط 

. الخصائص القانونية , عمر المبنى و الصيانة و الحجم و التصميم و اهالاك المادي و الوظيفي  

(منهجية التقييم) أسلوب السوق –تقدير القيمة 



23

ير
قر
لت
م ا
ق
ر

D
C

2
4

0
1

2
9

8
9

جمع بيانات عا المبيعات القابلة للمقارنة: المرحلة الخامسة
د عليها  والمبيعات التي يعتم. جمع  ومقارنة المبيعات بعد تعييا الحدود الخاصة با طار الزمني والمنطقة

لاء و عند اهعتماد على مقارنات عروض لدى  الوسطاء أو الوك( . المبيعات المسجلة) مأخوذة ما مصادر رسمية 
كما . خمةالعقارييا يجب أن يتم الأخذ بها بشيء ما اهحتياو نظرًا لأن الأسعار المطلوبة عادة ما تكون متض

. يجب أن تكون جميع المعلومات الخاصة بالمقارنات مُشابهة للعقار محل التقييم
عيا، و ما مصادر البيانات القابلة للمقارنة المنشورات العقارية، والسجلات العمومية، والمشتريا، والبائ

ة والعقار محل وبعد ذلك تجري المقارنة بيا المبيعات المقارن.. والوسطاء والوكلاء العقارييا والمُقيّميا، إلخ
.  التقييم بموجب عناصر المقارنة مع إجراء التسويات حسب الظرو  والفروقات

:و لزيادة دقة  استخدام طريقة المُقارنة، يجب مراعاة توفر التالي

.جمع المعلومات عا العقارات المُشابهة بعد تحديد ا طار الزمني وخصائص السوق-1
.إعطاء أولوية للمعاملات الحالية أو الحديثة على عقارات مُشابهة-2
قت، وحالة ضبط عوامل التشابه واهختلا  في العقارات المشابهة القابلة للمقارنة فيما يتعلق بعامل الو-3

.السوق، والموقع، وشروو وأحكام التخطيط والتنظيم، والخصائص المادية والقانونية
.إجراء تسويات مقابل عناصر اهختلا  والتبايا-4

التحقق ما المبيعات ومعالجة البيانات ذات الصلة: المرحلة السادسة
يما عدا يتم التحقق ما المقارنات وافتراض أن جميع المقارنات التي تم جمعها تستحق الأخذ بعيا اهعتبار ف

و و أحكام البيع با جبار أو التسييل أو أي شرو: المقارنات التي جرت بموجب ظرو  أو شروو غير اعتيادية مثل 
.استثنائية 

تحليل المبيعات: المرحلة السابعة
ويجب . هجيتحليل المقارنات بعد جمع الأدلة والشوااد الخاصة بالمبيعات أو العروض ، تبدأ عملية التحليل المن

ملية بيع حسب ويجب إثبات سعر كل ع. استبعاد عمليات البيع غير السليمة والتحقق ما عمليات البيع الفعلية
فق أحد و يتم اجراء التحليل و, وتعتمد وحدات المقارنة المختارة على نوعية العقار . وحدات المقارنة المناسبة

)  لى طريقة الجمع التحليل بناءً ع, التحليل بناءً على المساحة المبنية , التحليل بناءً على مساحة الأرض : الطرق 
,  ( الأرض و المباني 

.إجراء تعديلات و تسويات مقابل فروق العقارات المقارنة : المرحلة الثامنة 
رار المقارن في أغلررب الأحيان، ه تتطابررق العقررارات المقارنة مررع العقررارات محررل التقييررم، حيررد قررد يتميررز العقر

بعرا أو العكري، قرد تنقصره. بخصائرص فريردة تميز  عرا غرير  سرواء مرا موقرع أو تصميرم او مرافرق وخدمرات
رواء كانرت س)لرذا، سريضطر المقيم لعمرل تسرويات بريا العقاريرا . ارذ  الخصائرص مقارنرة بالعقرار محرل التقييرم

.لتقييرمبحسرب خبراته العمليرة للوصرول الى مؤشر واحرد لقيمرة العقرار محرل ا(.التسروية بالزيرادة أو النقصان 

.التسويات و تقدير القيمة السوقية للعقار : المرحلة التاسعة 
 يمكا تقديرر قيمرة بالنسربة للعناصر المختلفة التري ه) لتقديرر قيمرة العقار تتم عمليات تسوية  بنسربة م ويرة 

لمختلفة التري بالنسربة للعناصر ا) وبتسروية بقيمرة نقديرة  ( نقديرة بصفرة مباشرة مثرل واجهرة الشرارع وعرضره 
)يمكا تقديرر قيمرة نقديرة بصفرة مباشرة

مرة يحبذ بوجره عرام اعتماد طريقرة السروق أكثر مرا أي طريقرة أخررى في أعمال التقييرم للوصرول إلى القي
يراررا مررا كل وفي اذ  الحالة يفضل  إجررراء تطابررق وتسرروية للقيررم المختلفة الترري تررم تقد, السروقية للعقار 

نسب في العرادة ويترم اختيرار القيمرة الناتجرة مرا الطريقة الأ. طريقرة مرا طررق التقييرم لتكويرا رأي خرا  بالقيمرة
.  كقيمرة للعقرار

(منهجية التقييم) أسلوب السوق –تقدير القيمة 
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المقارناتطريقة–تقدير القيمة 

ارات مباعة  يجاد قيمة الشقق وبعد إجراء المسح المكتبي و الميداني لأسعار السوق الحالية لعق

متماثليا وعقارات معروضة مماثلة للعقار موضع التقييم وحيد أنه ما المستحيل إيجاد عقارييا

مثل ميزة تم عمل التسويات المناسبة على أسعار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي ت

. للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييم 

عمر المبنى   -1

ظرو  السوق-2

فرق المساحة-3

:لنجد أن القيمة السوقية للشقة او كالتالي 

عدد الغرف  الدور المساحة رقم الشقة م

غرفتين  الاول 244.75 108 1

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

Dec-24Sep-24Jul-23تاريخ 

 4,029,000 4,080,000(2م/ريال)قيمة الشقة للمقارن 

0%00%0عامل الوقت

0%00%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

0%00%0شروو التمويل

4,080,0004,029,000(2م/ريال)قيمة الشقق  بعد ضبط حالة السوق 

%3       204%6       174 245(2م)مساحة الشقة 

%60%660عمر المبنى

%3%6الضبط النسبي

43248004149870(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

)  سط قيمة  للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتو
(2م/ريال

4237335.00

ريال سعودي(ريال /2م ) صافي قيمة العقار بعد التقريب  4,240,000
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الرأي حول القيمة

ية مررع الأخررذ فرري عرريا اهعتبررار جميررع المعلومررات والعوامررل ذات الصررلة فرري تقرردير القيمررة السرروق

ووفقرررا .حررري الوصرررل, اهمرررارات العربيرررة المتحررردة , للملكيرررة العقاريرررة محرررل التقيررريم الكرررائا فررري دبررري

.للشروو الواردة في اذا التقرير

:نجد ان القيمة السوقية للعقار اي

ريال سعودي4,240,000-بعد التقريب -القيمة السوقية رقماً 

أربعة ملاييا ومائتان وأربعون ألف ريال سعودي-تقريب بعد ال-القيمة السوقية كتابةً 



06
الملحقات
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(مستندات الملكية)ملحق أ 

صور ما صكوك الملكية
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(مستندات أخرى)ملحق ب 

شهادة انجا  المبنى
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(مصادر المعلومات)ملحق ج 

العميل حيد تم اهعتماد على العديد ما مصادر المعلومات الرسمية وغير الرسمية منها المعلومات المستلمة ما
:و المعلومات والبيانات المفتوحة والتقارير المعلنة منها

.ار ١٤٣٣/ ٧/ ٩بتاريخ ( ٤٣/ م ) نظام المقيميا المعتمديا الصادر بالمرسوم الملكي رقم 1.

.اللائحة التنفيذية لنظام المقيميا المعتمديا 2.

.قواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 3.

.م 2022معايير التقييم الدولية 4.

.م 2022خلاصة تغييرات معايير التقييم الدولية 5.

((RICSمعايير التقييم العالمية للمعهد الملكي للمساحيا القانونييا 6.

.م 2022اير الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا فبردليل الممارسة المهنية لمقيمي العقارات7.

.تمديا الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعدليل تقييم ا يجار السوقي لمواقع أبراج اهتصاهت8.

دية الصادر ما الهي ة السعوالدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة9.
.للمقيميا المعتمديا 

ة الصادر ما لتكلفة اهنشاءات والتحسينات والغرس والمشتملات لأغراض نزع الملكياهسترشاديدليل الأسعار 10.
.الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا 

.م 2022الصادر ما الهي ة السعودية للمقيميا المعتمديا مايو دليل مراجعة تقارير التقييم11.

.مؤشرات و ارة العدل 12.

.الخاصة بهي ة العقارالمؤشرات العقارية 13.

.الوطنية الجيومكانيةالبيانات 14.

.أمانات المدن والمحافظات السعودية 15.

.مؤشرات وبيانات العقار في منصة بسيطة المتخصصة بالبيانات العقارية16.

.قاعدة بيانات باركود 17.

.المسوحات الميدانية والمقابلات الشخصية لكل موقع تم تقييمه18.

.بعا المصادر لم يتم ذكراا و تم ذكراا في ثنايا التقرير19.

https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4821
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4835
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d9%85%d8%b9%d8%a7%d9%8a%d9%8a%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%82%d9%8a%d9%8a%d9%85/#post-4831
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3609
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3601
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3605
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-3607
https://taqeem.gov.sa/library/%d8%a3%d8%af%d9%84%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%85%d8%a7%d8%b1%d8%b3%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%87%d9%86%d9%8a%d8%a9/#post-4420
https://www.moj.gov.sa/ar/opendata/Pages/reports.aspx
https://eservices.rega.gov.sa/REI
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://geoportal.gasgi.gov.sa/portal/apps/sites/#/gasgi-geoportal
https://paseetah.com/
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

صطلحات على معايير و تنطبق قائمة الم. تُعرّ  اذ  القائمة المصطلحات المستخدمة في معايير التقييم الدّوليّة
.التقييم الدولية فقط

الأصل أو الأصول
نود التي تكون عمومًا إلى الب« الأصول »و « الأصل »تسهيلً لعملية قراءة المعايير ولتفادي التكرار يشير مصطلح 

شمل كلًا وما لم ينص خلا  ذلك في المعيار يمكا اعتبار اذ  المصطلحات على أنها تعني وت. محور مهمة التقييم
«.زامات أصلٌ، مجموعةٌ أصول، التزامٌ، مجموعةُ التزامات، أو مجموعةٌ ما الأصول واهلت»: ما الكلمات التالية

أساس القيمة
انظر )م المُقررة المبادئ الأساسية التي تعتمد عليها القي( التي تسمى أحيانًا معايير القيمة)تصف أسي القيمة 

(.2022ما كتاب معايير التقييم الدولية 10.1أساليب وطرق التقييم، الفقرة : 105المعيار 

العميل
عملاء ال: إلى الشخص أو الأشخا  أو الجهة التي يتم إجراء التقييم لها، ويشمل ذلك« العميل »تُشير كلمة 
ات المعدةأي التقييم)، وكذلك العملاء الداخلييا (أي عندما يكون المُقيّم متعاقدٌ مع طر  ثالد)الخارجييا 

(.لصاحب العمل

التكلفة
.الدفعات أو المصروفات المطلوبة هقتناء أو إنشاء الأصل

معدل الخصم
.معدل العائد المستخدم لتحويل مبلغ نقدي مستحق الدفع في المستقبل إلى قيمة حالية

القيمة المنصفة
مصالح السعر المقدر لنقل ملكيّة أحد الأصول أو اهلتزامات بيا أطرا  محددة وراغبة وعلى معرفة بحيد يعكي

.تلك الأطرا 

القيمة السوقية العادلة
على أنها السعر الذي سيدفعه « القيمة السوقية العادلة »( OECD)تُعر  منظمة التعاون اهقتصادي والتنمية -1

.المشتري الراغب للبائع الراغب في صفقة في السوق المفتوحة
القيمة السوقية العادلة »: على ما يلي1-20.2031للأغراض الضريبية في الوهيات المتحدة، تنص اللائحة رقم -2

للشراء أو رايااو السعر الذي يمكا أن تنتقل به الملكية بيا المشتري الراغب والبائع الراغب، بشرو أه يكونوا مك
.« البيع ولديهم معرفة معقولة بالحقائق ذات الصلة

(المعايير الدولية  عداد التقارير المالية)القيمة العادلة 
ع بأنها السعر الذي يتم الحصول عليه ما بي« القيمة العادلة »13يُعر  المعيار الدولي  عداد التقارير المالية رقم 

.أصل أو دفعه لنقل التزام في صفقة منظمة بيا المشاركيا في السوق في تاريخ القياس

اهستخدام المقصود
.استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حدداا المُقيّم بناءً على تواصله مع العميل
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المُستخدم المقصود
لمُقيّم بناءً العميل وأي طر  آخر مُعر ، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التقييم المقدم ما ا

.على خطاب ما العميل

القيمة اهستثمارية
(.أيضًا بالثماوتُعر )قيمة الأصل للمالك أو المالك المحتمل باعتبار استثماراته الشخصية أو أادافه التشغيلية 

اهختصا  القضائي
ويشمل القوانيا . ييمإلى البي ة القانونية والتنظيمية التي يتم فيها تنفيذ عملية التق« اهختصا  »يشر مصطلح 

جھات التنظيمية والقوانيا التي تضعها بعا ال( الدولة، أو الوهية، أو البلدية)واللوائح التي تسنها الجهات الحكومية 
(.المصار  المركزية واي ات تنظيم الأوراق المالية: مثل)حسب غرض التقييم 

قيمة التصفية
صفية تكاليف وينبغي أن تعتبر قيمة الت. المبلغ الذي يمكا تحقيقه عند بيع أصل أو مجموعة أصول على أساس مجزأ

يد قيمة التصفية ويمكا تحد. الحصول على الأصول في حالة قابلة للبيع وكذلك تكاليف التصر  في النشاو وإ الته
:واي( 80أسي القيمة، القسم 104انظر معيار )بموجب افتراضيا مختلفيا للقيمة 

.معاملة منظمة بفترة تسويق نموذجية( أ)
.صفقة إجبارية بفترة تسويق قصيرة( ب)

القيمة السوقية
ب وبائع راغبالمبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو اهلتزامات في تاريخ التقييم بيا مشتر راغ

كمة دون في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيد يتصر  كلُّ طر  ما الأطرا  بمعرفة وح
.قسر أو إجبار

القيمة التكاملية
ر ما مجموع القيمة التكاملية تنشأ عا ضم أصليا أو أكثر ما الأصول أو المصالح حيد تكون القيمة المدمجة أكث

ة التكاملية عا القيمة وإذا كانت اذ  القيم التكاملية متاحةً فقط لمشتر بعينه عندئذ تختلف القيم. القيم المنفصلة
وغالبًا ما . مشتر معياالسوقية، حيد إن القيمة التكاملية تعكي سمات معينةً للأصل ه تكون لها قيمةٌ إه بالنسبة ل

.يشار إلى القيمة المضافة على مجموع المصالح المعنية على أنها قيمة تزاوجيه

يمكا
الأمور ااتمام ا جراءات التي تقع على عاتق المُقيّم مسؤولية النظر فيها، وتتطلب اذ « يُمكا »تصف كلمة 

م لحكمه وخبرتهحيد تعتمد إمكانية تطبيق اذ  الأمور في عملية التقييم على ممارسة المُقيّ . المُقيّم وفهمه
.المهنية في الظرو  التي تتماشى مع أادا  المعايير

يجب
نوع في جميعإلى مسؤولية غير مشروطة، أي يجب على المُقيّم الوفاء بالمسؤوليات ما اذا ال“ يجب”تشير كلمة 

.الحاهت والظرو  التي ينطبق عليها الشرو
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

المشارك
مهمة التقييم القيمة المستخدمة في( أو أسي)إلى المشاركيا المعنيا وفقًا لأساس « المُشارك »تُشير كلمة 

فة بعيا وتتطلب الأسي المختلفة للقيمة ما المُقيّم أخذ وجهات نظر مختل(. أساس القيمة: 104انظر المعيار )
ر الدّوليّة القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايي: مثل)« المشاركيا في السوق »وجهات نظر : اهعتبار، مثل
(.القيمة اهستثمارية: مثل)أو مالك معيا أو مشتر مُحتمل ( للتقارير المالية

السعر
.ةالمقابل النقدي أو ما شابهه، المطلوب أو المعروض أو المدفوع مقابل الأصل، والذي قد يختلف عا القيم

الغرض
( الحصرعلى سبيل المثال ه)إلى سبب أو أسباب إجراء التقييم، وتشمل الأغراض العامة « الغرض »تُشير كلمة 

.ونأغراض التقارير المالية، والتقارير الضريبية، ودعم التقاضي، ودعم المعاملات، ودعم قرارات ا قراض المضم

ينبغي
لهذ  المتطلبات ما لم حيد يجب أن يمتثل المُقيّم. إلى المسؤوليات التي يفرض اهلتزام بها« ينبغي »تُشير كلمة 

.يوضح أنّ ا جراءات البديلة المتبعة في تلك الظرو  كانت كافيةً لتحقيق أادا  المعايير
، يجب على المُقيّم وفي الحاهت النادرة التي يعتقد فيها المُقيّم أنّ أادا  المعيار يمكا تحقيقها بوسائل بديلة

.توثيق سبب عدم اتخاذ ا جراء المشار إليه وعدم اعتبار  ضروريًا أو مناسبًا
يه إلزاميًا، في حيا أنّ للمُقيّم أن ينظر في إجراء ما بعيا اهعتبار يصبح النظر ف« ينبغي »إذا كان المعيار ينص على أنّه 
.تطبيق ا جراء ه يكون إلزاميًا

اام أو جواري
:اق التالييعتمد تقييم مدى الأامية أو الجوارية على الحكم المهني للمقيم، والذي ينبغي أن يكون حسب السي

اليب بما في ذلك المدخلات، واهفتراضات، واهفتراضات الخاصة، والأس)أن يأخذ في اهعتبار جوانب التقييم •
و على القرارات التي تعتبر اامةٌ أو جواريةٌ إذا كان ما المتوقع أن يؤثر تطبيقها على التقييم، أ( والطرق المطبقة

لتقييم اهقتصادية، أو غيراا ما قرارات مستخدمي التقييم، وتصدر الأحكام المتعلقة بالأامية في ضوء مهمة ا
.وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل محل التقييم

م، والتي قدكما اي مستخدمةٌ في اذ  المعايير إلى الأامية الجوارية بالنسبة لمهمة التقيي« الأامية »تشير •
.التقارير المالية، ومراجعة الحسابات: تختلف عا اعتبارات الأامية بالنسبة لأغراض أخرى، مثل

الأصل محل التقييم أو موضوع التقييم
.التي تُقيم في مهمة تقییم معینة( الأصول)تُشیر ھذ  المصطلحات إلی الأصل 

التقييم
.م الدوليةإجراء أو عملية تحديد رأي لقيمة الأصل على أساس قيمة محدد وفي تاريخ محدد وفقًا لمعايير التقيي

أسلوب التقييم
أساليب 105راجع معيار التقييم الدولي)منهجية لتقدير القيمة تستخدم طريقة أو أكثر ما طرق التقييم المحددة 

(.وطرق التقييم
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(يةالمصطلحات الفنية والمهن)ملحق د 

طريقة التقييم
.وسيلة محددة لتقدير القيمة ضما أسلوب التقييم

الغرض ما التقييم أو غرض التقييم
«.الغرض »انظر 

مراجع التقييم
-عة التقييمكجزء ما مراج-او مقيمٌ يقوم بمراجعة عمل مُقيّم آخر، ويمكا أن يقوم المُراجع « مُراجع التقييم »

.ب جراءات تقييم معينة أو أن يبدي رأيًا في القيمة

القيمة
الأكثر احتماهً لمصلحة فهو تقدير إما للمقابل النقدي. الرأي الناتج عا عملية التقييم الممتثلة لمعاير التقييم الدولية

.في أصل أو المنافع اهقتصادية ما امتلاك حصة في أصل وفق أساس القيمة المذكور

المُقيّم
، (خارجي)أو متعاقد ( داخلي)او فرد، أو مجموعة ما الأفراد، أو فرد في جهة سواء أكان موظف « المُقيّم »

.  النزااة والكفاءةيمتلك المؤالات والقدرة والخبرة اللا مة لتنفيذ التقييم بطريقة تتسم بالموضوعية والحيادية و
.موفي بعا الوهيات القضائية یلزم الحصول علی ترخيص قبل أن یستطیع الشخص أن یعمل كمُقيّ 

الو ن أو الأولوية
ستخدام طريقة مثلًا عند ا) إلى مقدار اهعتماد على مؤشر معيا للتوصل إلى القيمة النهائية « الو ن »تُشير كلمة 

(.100واحدة، يكون و نها ٪ 

الترجيح
. اليب وطرق مختلفةإلى عملية تحليل وتسوية مؤشرات مختلفة للقيمة، وتكون عادةً ما أس« الترجيح »تُشير كلمة 

.وه تشمل اذ  العملية حساب متوسط نتائج التقييمات، واو أمرٌ غير مقبول

الثما
.انظر القيمة اهستثمارية
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الخاتمة

:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات واهستنتاجات تقتصر فقط على اهفتراضات والظرو  المفصح عنها -

.ليي لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم -

.لدى المقيميا جميع المؤالات اللا مة  عداد اذا التقرير -

.توجد الخبرة اللا مة لدى فريق العمل في اذا النوع ما التقييم -

.تمت معاينة المواقع ما قبل فريق باركود -

ود أي استفسرارات نحا على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدوليرة ، وفري حرال وجر

.نأمل منكم التواصل ما خلال أحد العناويا أدنا  

Rfp@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان با عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

شارع الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبسي)شارع الأمير فيصل با فهد 

920005564



: ريرقتلا مقر 
: مييقتلا هأشنم 

: ليمعلا
: مييقتلا نم  ضرغلا 

: لوصلأا ددع 
: ريرقتلا عون 

: ريرقتلا رادصإ  خيرات 

1286312

مييقتلل دوكراب  ةكرش 

DC24012989 تير -  ناينب  قودنص 

ىرخأ

1

لصفم ريرقت 

Sun 19 Jan, 2025
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