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تقرير تقييم

صندوق الراجحي ريت

مقدم من

مشركة باركود للتقيي

موجه للسادة

صندوق الراجحي ريت

تاريخ التقرير  
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النظرة العامة على الاقتصاد السعودي

الشرقية
15.9%

الرياض
26.7%

مكة المكرمة
24.9%

المدينة المنورة
6.6%

الباحة
1.1%

عسير
6.3%

نجران
1.8%

جازان
4.4%

القصيم
4.2%

حائل
2.3%

تبوك
2.8%

الجوف
1.9%

الحدود الشمالية
1.2%

%8.7نمو بمقدار 

تريليون ريال2.975

%11.8معدل البطالة 

%3معدل التضخم 

نسمة 32,175,224

3

قالتوزيع السكاني على المناط الناتج المحلي للمملكة

معدل التضخم والبطالة

اجمالي عدد السكان
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مخاطر الاقتصاد 

المحلي

مخاطر عدم وجود 

عقود طويلة الآجل 

مخاطر تجديد 

العقود الحالية

عدم وجود ضمان 

لتحقيق الإيرادات 

مستقبلا 

مخاطر السوق 

العقاري

قدددددددددد تتاتددددددددددر توقعدددددددددات 

الصنددددددددددوق بددددددددالت يرات

فددددددددددددددددددددي الظددددددددددددددددددددروف 

الاقتصاديدددددةـ بمدددددا فدددددي

ذلدددددددددـ علدددددددددى  دددددددددبيل 

المثددددددددددددددال لا الحصددددددددددددددرـ 

معدددددددددددددلات التضخددددددددددددم 

واللوائددددددددددر والقددددددددددرارات 

الحكوميددددددددة الجديددددددددددددة 

والأحددداث والاتجاهددات 

.السيا ددية

للحصددددول علددددى عوائددددد 

مسددتقرةـ مددن الضددروري

أن تضدددددددددددددم مح ظدددددددددددددة 

الصددددددددندوق الا ددددددددتثمار 

علدددددددى عقدددددددارات لددددددددي ا 

عقدددددددود ويجدددددددار طويلدددددددة 

الأجددددددل بحيدددددد  تضددددددمن 

حدددددددددددددوث التدددددددددددددفقات 

.النقدية المطلوبة

تواجددددددددددددددده الصنددددددددددددددداديق 

مخاطددددددددر تتمثددددددددل فددددددددي 

احتماليددددة عدددددم القدددددرة

علددددددددى تجديددددددددد عقدددددددود 

الإيجددددار الحاليددددة أو فددددي

حددددددددال لاندددددددد  القيمدددددددددة 

الإيجاريدددددددددة أقدددددددددل مدددددددددن 

المتوقددعـ وهددو مددا قددد 

يؤتددددددددددددر علدددددددددددى د دددددددددددل 

.الصندوق

يقصدددددددددددد ب دددددددددددا عددددددددددددم 

تحقيدددددددددددددق معدددددددددددددددلات 

الإشددددددددد ال المتوقعدددددددددة 

ـ الأمددددر ال دددد ي مسددتقبلا

ددددى مددددن شددددانه التاتيددددر عل

.ويرادات الصندددوق

ر الظدروف التدي تدؤتهي 

علدددى السدددوق العقدددداري 

مددن  ددلل حجددم العددرض 

والطلدددددددددددددد  ووجددددددددددددددود 

منافسدددددددددددددددددين جددددددددددددددددددد 

ة بالقطاعدددددات المختل ددددد

ممددددا تددددؤتر علددددى القدددديم

الإيجاريددددددددددددددة ونسدددددددددددددد  

.الإش ال مستقبلا 

الافتراضيات والمخاطر للصندوق 

4
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النظرة العامة على قيمة الصندوق

5

الرياض

عسير

الشرقية
59%

20 %

2 %

قيمة عوائد الصندوق قيمة الدخل إجمالي قيمة الأصول 

%7.33ريال164,053,889ريال2,236,595,000

تعليمي

30%

برج تجاري

16% تجزئة

مستش ى 38%

7.5%

مستودعات

9%

مدارس رواد الخليج 

12.2%

توزيع المح ظة حس  المنطقةتوزيع المح ظة حس  قطاع الأصول 

توزيع المح ظة حس  قيمة الأصول

مكة

20 %

مستودعات لولو

2.9%

لولو هايبر مارل 

10.3%

مكتبة جرير

2.7%

مدارس رواد الخليج 

10.1%
نرجس بلزا

2.6%

مرلز الاندلس للأعمال

7.6%

 ميس مشيط–بنده 

2.2%

المروة-هايبر بنده 

7.4%

مدائن ف د–بنده 

2.0%

مستش ى السلم

7.3%

الروضة-بنده 

1.9%

بلو تاور

7.1%

أنوار بلزا

1.9%

مدر ة ال ارس

6.7%

مدارس براعم رواد

1.0%

مستودعات اللؤلؤة

6.7%

الواحة مول

4.5%

راما بلزا

2.9%
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النظرة العامة على قيمة الصندوق 

6

تجزئةغرناطة-الخرجالواحة مول1

%8.70العائدريال7,820,000الد لريال100,250,000القيمة

تجزئةالروضة-الرياضأنوار بلزا2

%8.00العائدريال3,065,350الد لريال48,300,000القيمة

 ـفيصل–الرياض راما بلزا3 تجزئةالمل

%8.00العائدريال5,733,807الد لريال64,300,000القيمة

تجزئةالنرجس-الرياض نرجس بلزا4

%7.50العائدريال4,632,407الد لريال65,500,000القيمة

تجزئةالن ضة-الرياض لولو هايبر مارل 5

%7.75العائدريال16,344,252الد لريال230,000,000القيمة

تجزئةالملز-الرياض مكتبة جرير6

%7.30العائدريال4,993,148الد لريال59,300,000القيمة

تعليميالصحافة-الرياض مدارس براعم رواد الخليج العالمية7

%7.50العائدريال1,550,000الد لريال21,600,000القيمة

تعليميالم رزات–الرياض مدارس رواد الخليج العالمية8

%7.50العائدريال16,275,000الد لريال226,800,000القيمة

تعليميالتعاون-الرياض مدر ة ال ارس العالمية9

%7.50العائدريال10,000,000الد لريال149,800,000القيمة

الشرقية

الرياض

مكة المكرمة

المدينة المنورة

الباحة

عسير

نجران

جازان

القصيم

حائل

تبوك

الجوف الحدود الشمالية

الواحة مول

أنوار بلزا

راما بلزا

نرجس بلزا

لولو هايبر مارل 

مكتبة جرير

مدارس رواد الخليج

مدارس براعم رواد الخليج

مدر ة ال ارس العالمية

مستش ى السلم

مستودعات اللؤلؤة

مستودعات لولو

الروضة–بنده 

مدائن ف د–بنده 

المروة–هايبر بنده 

مرلز الاندلس للأعمال

بلو تاور

مدارس رواد الخليج

 ميس مشيط–بنده 
مستش ىالسلم-الرياض مستش ى صحة السلم الطبي10

%7.00العائدريال12,295,500الد لريال164,600,000القيمة
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النظرة العامة على قيمة الصندوق 

7

مستودعاتالمصانع-الرياض مستودعات اللؤلؤة11

%7.50العائدريال9,375,262الد لريال150,300,000القيمة

مستودعاتالمص اة-الرياض مستودعات لولو المرلزية12

%7.50العائدريال4,250,400الد لريال58,985,000القيمة

تجزئةاليرموك-الخبر بلو تاور13

%8.50العائدريال12,331,513الد لريال159,400,000القيمة

تجزئةالزهور-الدمام مدارس رواد الخليج العالمية14

%7.50العائدريال18,948,750الد لريال273,000,000القيمة

تجزئةالنسيم- ميس مشيط  ميس مشيط–بنده 15

%8.10العائدريال3,156,065الد لريال45,000,000القيمة

تجزئةالمروة-جدة المروة-هايبر بنده 16

%7.50العائدريال11,262,883الد لريال170,950,000القيمة

تجزئةالروضة-جدة الروضة-بنده 17

%8.00العائدريال2,775,734الد لريال42,800,000القيمة

تجزئةمدائن ف د-جدة مدائن ف د–بنده 18

%8.00العائدريال2,904,091الد لريال41,710,000القيمة

برج تجاريالرويس-جدة مرلز الاندلس للأعمال19

%8.25العائدريال16,339,728الد لريال164,000,000القيمة

الشرقية

الرياض

مكة المكرمة

المدينة المنورة

الباحة

عسير

نجران

جازان

القصيم

حائل

تبوك

الجوف الحدود الشمالية

الواحة مول

أنوار بلزا

راما بلزا

نرجس بلزا

لولو هايبر مارل 

مكتبة جرير

مدارس رواد الخليج

مدارس براعم رواد الخليج

مدر ة ال ارس العالمية

مستش ى السلم

مستودعات اللؤلؤة

مستودعات لولو

الروضة–بنده 

مدائن ف د–بنده 

المروة–هايبر بنده 

مرلز الاندلس للأعمال

بلو تاور

مدارس رواد الخليج

 ميس مشيط–بنده 
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بينات العميل 

غرض التقييم

. حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه تم وعداد ه ا التقريرالعقار شرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة ( صندوق الراجحي ري  )للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددددددردي م صددددل

(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

ـ فقد قام فريق العمل بافتراض أن البيانات المقدمة, منطقة الرياض و مكة و الشرقية وعسيرفي عقار الواقعين 19صندوق الراجحي ري  بمجموع م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

لعملية التقييم ـ  عيا منا ة والأصول الم نيةتمدفإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المع. من قبل العميل لاملة وصحيحة

قرير وحدة واحدة لا ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا الت. للوصول الى قيمة العقار المنا بة لل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم 

.يصر أن تُجزأ 
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المبادئ ال نية والقانونية

المعايير الم نية لم مة التقييم. 2

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

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

.التقييم

أ لوب التقييم. 3

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

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

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

حدود المعاينة وال حص. 5

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

.ال حص والا تبار ال ند ي للمباني

أ اس القيمة. 4

أ اس القيمة هو القيمة السوقية 

:(IVS)وهي وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية 

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

".الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو وجبار

القدرة على تقييم الأصل. 1

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

مصادر المعلومات وطبيعت ا. 6

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

حدود المسؤولية والا تقللية. 11

.نلاعتبر م مة التقييم ه ه والتقرير المصاح  ل ا م مة ا تشارية نح ظ في ا أصول الحياد والش افية والم نيةـ من غير تاتير  ارجي لأي طرفت

الا تخدامات القانونية المتاحة للعقار. 9

.تجاري ـ و كني تجاري ـ صناعي ـ تعليمي: فان المواقع العقارات الخاصة بالصندوق ذات ا تخدامات مختل ة وهو 

(مطلقة)حرية التصرف في الملـ. 8

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

وتائق التملـ. 7

.على ه ا ونخلي مسئوليتنا من لل ما ينافيهاءا تم الاطلع على صورة الصكوكـ وعليه فإننا ن ترض  لمة الوتاق حس   طاب العميل وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه ـ وقد صدر التقرير بن

امتيازات وتيقة التامين. 10

.لم يتم ا تلم وتيقة تامين للعقار محل التقرير من العميل
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المبادئ ال نية والقانونية

الملكية ال كرية ووعادة الا تخدام. 12

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

. طية من الشرلة

السرية وح ظ المعلومات. 13

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

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

عملة التقرير. 14

.العملة المستخدمة في التقرير هي الريال السعودي

نطاق بح  المقييم. 15

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

اللزمة لإعداد التقرير
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التوقيع نوع العضوية رقم العضوية أ م المقيم

فرع العقار –معتمد زميل 1210000001أبانميعبدالكريم محمد 

فرع العقار -منتس  1210003086محمد حسين العمران

أعضاء فريق التقييم

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

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

رقم التر يص

تاريخ التر يص

1210000001

هد1437/03/01

المبادئ ال نية والقانونية

الاعتماد

أعضاء فريق العمل
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منطقة
الرياض
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القطاع العقاري بمدينة الرياض 

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 14

1.22

1.24

1.26

1.28

1.3

1.32

1.34

1.36

1.38

1.4

1.42

20222021202020192018

القطاع السكني

0

1

2

3

4

5

6

20222021202020192018

القطاع المكتبي

مكتبي حجم العرض العرضمكتبي حجم الطل 

و 2021العلقة بين العرض و الطل  طردية للقطاع المكتبي و في عامي 

ع والعرض مستمر في الارت ا, تقلص  ال جوة بين العرض و الطل 2022

.بالتساوي مع الطل 

انخ ض العرض على القطاع السكني لمدينة 2021الى عام 2019في عام 

ارت ع 2022بينما في عام , 2018و 2019الرياض عن ما لان  ابقا لعامي 

.العرض على المسالن في مدنية الرياض
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القطاع العقاري بمدينة الرياض 

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 15

0

0.5

1

1.5

2

2.5

3

3.5

20222021202020192018

القطاع التجاري

تجاري حجم العرض تجاري حجم الطل 

0

5

10

15

20

25

20222021202020192018

القطاع ال ندقي

فندقي حجم العرض فندقي حجم الطل 

ض الطل  و العرض في ارت اع مستمر على القطاع التجاري في مدينة الريا

و ال جوة بين العرض و الطل  في ارت اع 2022الى عام 2020ولكن في عام 

.مستقر2022و 2021متزايد لان الطل  لعامي 

في يوجد فجوه لبيرة بين حجم العرض و الطل  حي  ان حجم العرض يستمر

ع الارت اع المضاعف على عكس حجم الطل  اذ انه ا تمر بشكل مستقر م

الاش ال حي  ارت ع معدل( الترفي ي ) ارت اع ط يف متاتراا بمو م الرياض 

.  لل مو م الرياض
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القطاع العقاري بمدينة الرياض 

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 16

0

5

10

15

20

25

30

2019 2020 2021 2022

قطاع المستودعات

العرض الطل 

المتزايد بينما ارت اع الطل , المعروض لقطاع المستودعات في تزايد بسيط

حاجة نتيجة الطل  العالي على المتاجر الالكترونية و2022و 2021بين عامي 

قطاع السوق الى توفر المستودعات مما قلص ال جوة بين الطل  و العرض ل

.المستودعات



الواحة مول

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال100,250,000رقماا 

مائة مليون ومئتان و مسون ألف ريال  عوديلتابة

187444520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الخرج–حي غرناطه :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

صندوق الراجحي ري  و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة الخرج-حي غرناطة 

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

شرلة المخازن المميزة الثانية
393383000667&493383000666

993383000668&
²م16,719.61هد1443/07/07

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي100,250,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة مليون ومئتان و مسون ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة , ( 993383000668-493383000666-393383000667)مدينة الخرج رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

. د من أجله تقرير التقييم ا للوصول الى قيمة العقار المنا بة لل رض ال ي أعمنالأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا

.أن تُجزأ صر ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا ي

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ردي م صل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.اضيقع العقار محل التقييم في حي غرناطة التابعة لمحافطة الخرج بمنطقة الري

ع محافظة الخرج هي وحدى المحافظات ال امة في المملكة العربية السعوديةـ وتق
ـ ويبلغ عدد  كان ا 2للم19,790في جنوب شرق العاصمة الرياضـ وتبلغ مساحت ا 

ـ وتعد مدينة 2017نسمةـ حس  احصائية ال يئة العامة للإحصاء لعام 332,243
.السير عاصمة الخرج الحديثة ومرلزها الإداري والاقتصادي

ول المقام يتكون العقار من مرلز تجاري للبيع بالتجزئة بحالة جيدة جدا  لدور أرضي و ألا
وبمساحة البناء . متر مربع16719.61عليه قطعة أرض مستطيلة الشكل بمساحة 

.  متر مربع13,314مع صافي المساحة التاجيرية , متر مربع فقط17,060.92وجمالية 
2015تم تزويدنا بش ادات وتمام البناء ت يد بان البناء قد التمل في يوليو 

ا ( هد15/9/1436) ـ ولكن تم الانت اء من أعمال تج يزات معدات السلمة ـ وفقا
 نوات 7بعمر بناء (. 24/10/1436)2015لأنظمة الدفاع المدني في أغسطس 

. حس  ر صة البناء 

3و 9,062.88محل بالدور الاول بساحة متر مربع 35يتكون المرلز التجاري من 
مترـ  حس  ر صة 96متر مربع و ور بطول 7,988.04محلت بالدور الاول بمساحة 

.متر مربع17,156.92البناء باجمالي 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م16,719.61تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م156.8م20شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م96م151قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م175.05م60شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م90.8م30شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

393383000667
493383000666
993383000668

هد1443/07/07

المدينةالمنطقة

الخرجالرياض

رقم القطعةرقم المخطط

1456152–153-154

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1434/6521434/08/07

احداثيات الموقع

24.12932447.264710

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي غرناطة صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الخرج
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م97,850= المساحة 

معروض: المصدر

ريال2,030= سعر المتر 

24.117849 ,47.256246

2023/5=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م6000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال2500= سعر المتر 

24.132736 ,47.270228

2023/5=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

2
أرض 
تجاري

²م6774= المساحة 

معروض: المصدر

ريال2300= سعر المتر 

24.135298 ,47.273820

2023/5=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21,091م110حي الورودمعرض1

معروض2م/ريال21,200م100جنوب الجامعةمجمع مطاعم2

معروض2م/ريال21,250م120طريق الملـ عبدالعزيزذا روف3

معروض2م/ريال2800م100جن  الجامعةالجامعة  كوير4

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8.88مليون7.5الف660حي الخزاميعمارة تجارية

%8.90مليون9الف805حي الحمراءعمارة تجارية

%8.33مليون3.6الف300حي السليمانعمارة تجارية

%8.70معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار

4



1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ عدد الشوارع•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

2,5002,300(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

115.00-%5-125.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

2,375.002,185.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5-6,774.00%5-16,719.616,000.00(2م)مساحة الارض 

%0جيد%0جيدجيدسهولة الوصول

%21%321عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%4-%4-الضبط النسبي

2,280.002,097.60(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2,189(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,190(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-با لوب التكل ة تقدير القيمة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

9,062.88220019,938,336الدور ارضي

7,998.04220017,595,688الدورالاول

9645043,200الاسوار

37,577,224(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

7,515,445%20هامش ربح التطوير

45,092,669(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

7,891,217%718الاهلاك

37,201,452(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

16,7202,18936,599,226(ريال سعودي)قيمة الارض 

73,800,678القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

.ـ والمصاريف يتحمل ا المستاجر بالكامل% 100ـ باش ال ( العميل)وجمالي قيمة الد ل هي قيمة ويجار المبنى بالكامل للمالـ . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

7,820,000 وجمالي الد ل

10 فترة التدفقات النقدية

11% معدل الخصم

8.70% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

16.36% نسبة النمو

2023202420252026202720282029203020312032السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%16.36%0.00%0.00نسبة النمو

7,820,0007,820,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,000أجمالي الدخل

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

7,820,0007,820,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,000الدخل الفعال

0000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

7,820,0007,820,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,000صافي الدخل

107,471,264قيمة العقار المستقبلية

7,820,0007,820,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,0009,350,000116,821,264صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.660.590.530.480.430.39معامل الخصم

7,820,0007,045,0457,588,6706,836,6396,159,1355,548,7704,998,8924,503,5064,057,21345,668,326القيمة الحالية للنقود

100,226,196القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات10العقار مؤجر ول ترة 6

وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. ريال في السنة7,820,000افادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه الد ل الصافي هو حس 7

%100تم افتراض نسبة الاش ال 8
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

ا وهناك  طر مستقبلي يتمثل في انخ اض القيمة بمجرد أن تكون مدة الإيجار غير المنت ية أقل من 1 . نوات5أصبر عمر البناء قديما

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا فضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر  ه ي أية ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال100,250,000رقماا 

مائة مليون ومئتان و مسون ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال100,226,196التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال76,067,005التكل ة و المقارنات
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المرفقات

154صـ رقم قطعة 153صـ رقم قطعة 152صـ رقم قطعة 



أنوار بلزا

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال48,300,000رقماا 

تمانية وأربعون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديلتابة

187451520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي الروضة :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة الرياض-حي الروضة 

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

²م9,981.76هد6180010008481441/01/30شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال48,300,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تمانية وأربعون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

. وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئة( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق(  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة , ( 618001000848)مدينة الرياض رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

 ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه. ل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ة لفي القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا ب

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 دددردي م صدددددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الروضة  بالمدينة الرياض

رياضـ يعتبر حي الروضة من الأحياء الش يرة والقديمة التي تقع في شرق مدينة ال
ة  كانيةـ ويعد من الأحياء التابعة لبلدية الروضةـ وهو من الأحياء التي يوجد ب ا لثاف

:  ثلويميز الحي   ولة الد ول اليه و الخروج منهـ وأيضاا يمتاز بتكامل الخدمات م
.المدارسـ والجوامعـ وامالن الترفيه والتسوقـ والخدمات الطبية

ريصـ يقع حي الروضة في شرق مدينة الرياض على الطريق الدائري الشرقي و طريق  
ليلومتر مربعـ ويحد الحي من ج ة الشرق شارع  الد 8.71وتقدر مساحة الحي بقرابة 

من بن الوليد وحي الأندلسـ ويحده من ج ة الجنوب طريق  ريص وحي الريانـ ويحده
ارع ج ة ال رب طريق الدائري الشرقي وحي الملـ عبداللهـ ويحده من ج ة الشمال ش

.عبدالرحمن ال افقي وحي القدس

9,981.76العقار هو عبارة عن أرض مقام علي ا مرلز تجاري بمساحة وجمالية للأرض 
متر مربع حس  4,812.42متر مربع فقط حس  الصـ و بمساحة وجمالية للمباني 

متر مربع4,766بمساحة تاجيرية . ر صة البناء

معارض 24العقار عبارة عن مبنى من طابق واحد يعرف با م أنوار بلزا ـ يتكون من 
ريق  الد للبيع بالتجزئة مع مواقف  طحية للسيارات تقع أمام المبنى على طول ط

. عام11عمر العقار .  بن الوليد
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م9,981.76تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م100.41م15شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م100.41م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م99.6م40شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م99.6جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد6180010008481441/01/30

المدينةالمنطقة

الرياضالرياض

رقم القطعةرقم المخطط

391408

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1430/92201430/06/30

احداثيات الموقع

24.732329 ,46.784618

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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2
أرض 
تجاري

²م400= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال5,000= سعر المتر 

24.742062 ,46.777816

2022/10=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

1
أرض 
تجاري

²م400= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال5,125= سعر المتر 

24.7419546.77789

2023/6=  التاريخ

3
أرض 
تجاري

²م400= المساحة 

وزارة العدل : المصدر

ريال6,250= سعر المتر 

24.741235 ,46.778424

2022/10=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21000م75حي الروضة معرض تجاري1

معروض2م/ريال21,050م65حي الروضة معرض تجاري2

معروض2م/ريال2647م255حي الروضة معرض تجاري3

معروض2م/ريال2333م875حي المنارمعرض تجاري4

معروض2م/ريال2363م800حي الروضة معرض تجاري5

معروض2م/ريال2875م160حي الروضة معرض تجاري6

مسر الايجارات

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون105مليون8.5حي المونسية تي لايف بلزا

%8مليون70الف5.6حي السليمانيةمرلز بلزو التجاري

%8معدل الر ملة

معدل العائد

1
2

3

موقع العقار

4

5

6
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

5,1256,250(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

312.50-%5-256.25-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

4,868.755,937.50(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%15-400.00%15-9,982400.00(2م)مساحة الارض 

%5متو ط%5متو طأفضلأفضلية الموقع

%12%312عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%8-%8-الضبط النسبي

4,479.255,462.50(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%35%65نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

4,823(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

4,830(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-با لوب التكل ة تقدير القيمة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

4,4981,8008,096,400الدور الارضي

301,30039,000غرفة كهرباء

294450132,489الاسوار

8,267,889(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,240,183%15هامش ربح التطوير

9,508,072(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

3,327,825%1435الاهلاك

6,180,247(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

9,9824,83048,211,901(ريال سعودي)قيمة الارض 

54,392,148القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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المنا بة على أ عار حي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياتم ولإيجاد قيمة الايجارية للمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقيي

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع •

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

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للمعارض

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

202320232023تاريخ 

1,0001,050(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0%0(سوم-حد )نوع القيمة 

1,000.001,050.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%65.005%100.0075.005(2م )متوسط مساحة المعارض 

%5-متو طة%5-افضلمتو طةأفضلية الموقع

%0%0الضبط النسبي

1,000.001,050.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1,025(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

مين للمعارض الكبيرة بحكم الشواغر عالية للمرلز التجاري تم تقدير وجمالي الد ل حس  السوق  تم تقسيم المعارض الى قس. *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

ـ % 5ريال في السنة  مع اجمالي مصاريف  نوية بنسبة 3,065,350ريال للمتر باجمالي الد ل  1050في 2م887ريال للمتر و الصالات الص ير بمساحة 550في 2م3,880بمساحة 

%.90اما ما تبقى % 80والسنة الثالثة % 75و السنة الثانية % 60وتم افتراض نسبة الاش ال للسنة الاولى 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية

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

2,871,350 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

10% معدل الخصم

8% معدل الر ملة 

60%-75%-80%-90%-90% نسبة الاش ال

السنة الرابعةبعد % 5 نسبة النمو

20232024202520262027السنة

%5.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

3,065,3503,065,3503,065,3503,065,3503,218,618أجمالي الدخل

%90%90%80%75%60نسبة الاشغال

1,839,2102,299,0132,452,2802,758,8152,896,756الدخل الفعال

91,961114,951122,614137,941144,838إجمالي المصاريف التشغيلية

1,747,2502,184,0622,329,6662,620,8742,751,918صافي الدخل

34,398,975قيمة العقار المستقبلية

1,747,2502,184,0622,329,6662,620,87437,150,892صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

1,747,2501,985,5111,925,3441,969,10225,374,559القيمة الحالية للنقود

33,001,765القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

4
تم تقدير وجمالي الد ل حس  السوقـ  تم تقسيم المعارض الى : للمرلز التجاري على ذلـ % 5افادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه مش ول ب حس 

ريال في السنة 3,065,350ريال للمتر باجمالي الد ل  1050في 2م887ريال للمتر و الصالات الص ير بمساحة 550في 2م3,880قسمين المعارض الكبيرة بمساحة  
وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. بعد السنة الرابعة% 5ريال تم افتراض تجديد العقد بزيادة 3,065,350فعلى ذلـ تم تقدير قيمة الد ل الاجمالي هو  

%.90اما ما تبقى % 80والسنة الثالثة % 75و السنة الثانية % 60وتم افتراض نسبة الاش ال للسنة الاولى 5

%.5والتش يل تم افتراض نسبة مصاريف الصيانة6
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

لبيرةأصبر العقار يش د شواغر1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية والتي يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

.٪5العقار حاليا شاغر بنسبة 9
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:-القيمة المرجحة 

قار القيمة السوقية للع
بعد التقري 

ريال48,300,000رقماا 

ريال  عوديتمانية وأربعون مليون وتلتمائة ألفلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%0ريال33,001,765التدفقات النقدية المخصومة-تقييم العقار با لوب الد ل 

%0ريال54,392,148قارنة للأرضطريقة الا تبدال للمبنى وطريقة الم–تقييم العقار با لوب التكل ة 

%100ريال48,211,901تقييم الأرض با لوب السوق طريقة المقارنة

:تم ترجير القيمة با تخدام أ لوب السوق طريقة المقارنة للأرض بعد التحليل والأ   في الاعتبار للتالي

مليون ريال تقريباا 33نتيجة تقييم العقار با لوب الد ل -

مليون ريال تقريباا 54نتيجة تقييم العقار با لوب التكل ة -

طريقة المقارنةوالتي تم الوصول ولي ا من  لل ريال48,211,901من أ لوب السوق نجد أن قيمة أرض العقار  -

ون الا تخدام حالي ليس أعلى وأفضل ا تخدام للأرض وقد يكالالعقار تجاري وال دف منه توليد الد ل ل لـ الطريقة الأمثل لتقييمه هي أحد طرق أ لوب الد لـ ولكن من  لل التحليل نقّدر أن المشروع-

. الأعلى بإنشاء مبنى بادوار ألثر حس  ما يسمر به نظام الشارع ل لـ لم يتم الا   بعين الاعتبار وجود المبنى في التقييم

.ليس من المنطقي أن المشارلين في السوق يدفعون قيمة للعقار أقل من قيمة الأرض ل لـ تم ترجير أن القيمة السوقية هي قيمة الأرض فقط-



نرجس بلزا

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال65,500,000رقماا 

 مسة و تون مليون و مسمائة ألف ريال  عوديلتابة

187452520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي النرجس :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة الرياض-حي النرجس

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

²م9,000هد9180010008421441/01/27شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي65,500,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 مسة و تون مليون و مسمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة , ( 918001000842)مدينة الرياض رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

 ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه. ل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ة لفي القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا ب

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ردي م صل
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بيانات و صور موقع العقار
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي النرجس الواقع بمدينة الرياض

48.49وتقدر مساحته بد 7يقع حي النرجس في شمال مدينة الرياض في مخرج 
العزيز ليلومتر مربعـ يحد الحي من ج ة الشرق طريق الأمير فيصل بن بندر بن عبد

وجامعة الأميرة نورةـ ومن ج ة الجنوب طريق الثمامة و حي الندى وجامعة الإمام 
مين و محمد بن  عود الإ لميةـ ومن ج ة ال رب طريق أبي بكر الصديق وحي اليا 

.حي العارضـ ومن ج ة الشمال بنبان ومنتزه الملـ  لمان البري

العقار هو عبارة عن أرض مقام علي ا هايبر مارل  مع مبنى مجاور بمساحة وجمالية
متر 5,697.6متر مربع فقط حس  الصـ و بمساحة وجمالية للمباني 9,000للأرض 

.مربع حس  ر صة البناء

لسيارات العقار عبارة عن معارض للبيع بالتجزئة مدعومة بمكات  مع مواقف  طحية ل
ويترلز على الساحة أ واق . تقع أمام المبنى على طول طريق عثمان بن ع ان

.التميمي
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م9,000تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م60م8ممر عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م60م15شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م150م80شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م150م15شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد9180010008421441/01/27

المدينةالمنطقة

الرياضالرياض

رقم القطعةرقم المخطط

80الى 69من 2737

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1431/6711431/01/18

احداثيات الموقع

24.819222 ,46.686339

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م750= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال7,100= سعر المتر 

24.8331746.67946

2023/3=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م3400= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال6,666= سعر المتر 

24.8468446.67239

2023/3=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

2
أرض 
تجاري

²م900= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال7,100= سعر المتر 

24.8331746.67946

2023/3=  التاريخ

4
أرض 
تجاري

²م900= المساحة 

وزارة العدل : المصدر

ريال6,500= سعر المتر 

24.8277846.68379

2022/12=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال2950م248حي النرجسمعرض تجاري1

معروض2م/ريال21,472م360حي النرجسمعرض تجاري2

معروض2م/ريال21,200م150حي النرجسمعرض تجاري3

معروض2م/ريال2600م71حي النرجسمكت  تجاري4

2م/ريال2500م70حي النرجسمكت  تجاري5
معروض

مسر الايجارات

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون105مليون8.5حي المونسية تي لايف بلزا

%8مليون70الف5.6حي السليمانيةمرلز بلزو التجاري

%8معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار

4
5
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ عدد الشوارع•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

6,6667,100(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

6,666.007,100.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-750.00%5-9,0003,400.00(2م)مساحة الارض 

%10جيد%10جيدأفضلأفضلية الموقع

%13%413عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%3%8الضبط النسبي

7,199.287,313.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%60%40نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

7,267.5(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

7,270(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-با لوب التكل ة تقدير القيمة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

4,49916007,198,400الدور ارضي

88616001,417,600أول مكتبي

891600141,760ملاحق علوية

224450100,800أسوار

8,858,560(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,328,784%15هامش ربح التطوير

10,187,344(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

3,310,887%1333الاهلاك

6,876,457(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

9,0007,270.065,430,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

72,306,457القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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لتسويات المنا بة على لتقييم وحي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل اع الإيجاد قيمة الايجارية السوقية للمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موض

أ عار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ توفر مواقف ـ  ولة الوصول•

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

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للمعارض

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

202320232023تاريخ 

600500(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0%0(سوم-حد )نوع القيمة 

600.00500.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%70.000%7071.000-200(2م )متوسط مساحة المكاتب 

%10متو طة%10متو طةافضلأفضلية الموقع

%10جيد%10جيدممتازتوفر مواقف

%10جيد%0ممتازممتازسهولة الوصول

%30%20الضبط النسبي

720.00650.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

699.00(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 
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لتسويات المنا بة على جاد عقاريين متماتلين تم عمل اويللمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه من المستحيلالايجارية السوقية لإيجاد قيمة 

أ عار العقارات المقارنة بخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن ووضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضع التقييمـ

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ   ولة الوصول•

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

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للمكات 

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

202320232023تاريخ 

1,472950(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0%0(سوم-حد )نوع القيمة 

1,472.00950.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5-248.00%5-45360.00-110(2م )متوسط مساحة المعارض 

%0ممتاز%0ممتازممتازأفضلية الموقع

%3جيد جدا%5جيدممتازسهولة الوصول

%2-%0الضبط النسبي

1,472.00931.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1,201.50(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

حتى انت اء العقد ـ والمصاريف يتحمل ا % 100ـ باش ال ( العميل)وجمالي قيمة الد ل هي قيمة ويجار المبنى بالكامل للمالـ . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.المستاجر بالكامل

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

4,632,407 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

9.5% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

ما تبقى % 95اول سنتين ،% 100 نسبة الاش ال

السنة الثالثة بعد انتهاء العقدفي% 5 نسبة النمو

20232024202520262027السنة

%0.00%0.00%5.00%0.00%0.00نسبة النمو

4,632,4064,632,4064,864,0264,864,0264,864,026أجمالي الدخل

%95%95%95%100%100نسبة الاشغال

4,632,4064,632,4064,620,8254,620,8254,620,825الدخل الفعال

00231,041231,041231,041إجمالي المصاريف التشغيلية

4,632,4064,632,4064,389,7844,389,7844,389,784صافي الدخل

54,872,297قيمة العقار المستقبلية

4,632,4064,632,4064,389,7844,389,78459,262,080صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.760.70معامل الخصم

4,632,4064,230,5083,661,1283,343,49641,221,180القيمة الحالية للنقود

57,088,717القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%9.5معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات2العقار مؤجر بعد واحد ول ترة متبقية 6

7
وقد تم مراجعة %. 5تم افتراض تجديد العقد بزيادة 3/2025ريال حتى السنة 4,632,407افادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه الد ل الصافي هو  حس 

منطقية الأ عار بالسوق

%.95 نتين و ما بعده لأول% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8

.ما بعد الانت اء من العقد ابتداء من السنة الثالثة% 5والتش يل تم افتراض نسبة مصاريف9
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8
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:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال65,500,000رقماا 

ريال  عوديو مسمائة ألف مسة و تون مليونلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%0ريال57,088,717التدفقات النقدية المخصومة-تقييم العقار با لوب الد ل 

%0ريال72,306,457مقارنة للأرضطريقة الا تبدال للمبنى وطريقة ال–تقييم العقار با لوب التكل ة 

%100ريال65,430,000تقييم الأرض با لوب السوق طريقة المقارنة

:تم ترجير القيمة با تخدام أ لوب السوق طريقة المقارنة للأرض بعد التحليل والأ   في الاعتبار للتالي

مليون ريال تقريباا 57نتيجة تقييم العقار با لوب الد ل -

مليون ريال تقريباا 72نتيجة تقييم العقار با لوب التكل ة -

طريقة المقارنةوالتي تم الوصول ولي ا من  لل ريال65,430,000من أ لوب السوق نجد أن قيمة أرض العقار -

ون الا تخدام حالي ليس أعلى وأفضل ا تخدام للأرض وقد يكالالعقار تجاري وال دف منه توليد الد ل ل لـ الطريقة الأمثل لتقييمه هي أحد طرق أ لوب الد لـ ولكن من  لل التحليل نقّدر أن المشروع-

. الأعلى بإنشاء مبنى بادوار ألثر حس  ما يسمر به نظام الشارع ل لـ لم يتم الا   بعين الاعتبار وجود المبنى في التقييم

.ليس من المنطقي أن المشارلين في السوق يدفعون قيمة للعقار أقل من قيمة الأرض ل لـ تم ترجير أن القيمة السوقية هي قيمة الأرض فقط-



راما بلزا

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال64,300,000رقماا 

أربعة و تون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديلتابة

187450520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي الملك فيصل :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة الرياض-حي الملـ فيصل  

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

²م15,600هد3985140019761442/08/03شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي64,300,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

أربعة و تون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة , ( 398514001976)مدينة الرياض رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

 ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه. ل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ة لفي القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا ب

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 دددردي م صدددددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الملـ فيصل الواقع في مدينة الرياض

ن يعتبر حي الملـ فيصل من الأحياء ال ادئة الموجودة في شرق الرياضـ ويعد م
لخدماتـ أيضاا هو الأحياء التابعة لبلدية الروضةـ ويمتاز الحي بكثافته السكانية وتكامل ا

مات من الأحياء التي تمتاز بس ولة الد ول للحي والخروج منه وقربه من بعض الخد
.الش يرة

5.17قرابة يقع حي الملـ فيصل تحديداا في شرق مدينة الرياض وتقدر مساحة الحي ب
يخ ليلومتر مربعـ حي  يحد الحي من ج ة الشرق شارع عبدالرحمن الناصر وشارع الش
ر بندر بن حسن بن حسين بن علي وأيضاا حي الخليجـ ويحده من ج ة الجنوب شارع الأمي

ـ عبدالعزيز وحي الأندلسـ ويحده من ج ة ال رب شارع  الد بن الوليد وحي القدس
.ويحده من ج ة الشمال طريق الملـ عبدالله وحي الحمراء

متر 15,600العقار هو عبارة عن أرض مقام علي ا مرلز تجاري بمساحة وجمالية للأرض 
متر مربع حس  ر صة 9,822.42مربع فقط حس  الصـ و بمساحة وجمالية للمباني 

متر مربع8,529بمساحة تاجيرية . البناء

معارض للبيع 36العقار عبارة عن مبنى من طابقين يعرف با م راما بلزا ـ يتكون من 
ريق مكت  مع مواقف  طحية للسيارات تقع أمام المبنى على طول ط24بالتجزئة و 

. عام9عمر العقار . الساحة ترتكز على باندا هايبر مارل . عبد الرحمن الناصر
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م15,600تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م60م40شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م60م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م260م15شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م260م30شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3985140019761442/08/03

المدينةالمنطقة

الرياضالرياض

رقم القطعةرقم المخطط

2076الى 2057من 1661

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/2611432/01/09

احداثيات الموقع

24.755997 ,46.791511

صورة لر صة البناءصورة لوتيقة تملـ
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق
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2
أرض 
تجاري

²م640=     المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال3,278=     سعر المتر 

24.7654946.78654

2023/3=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

1
أرض 
تجاري

²م780= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال3,590= سعر المتر 

24.7642046.79610

2022/12=  التاريخ

3
أرض 
تجاري

²م940= المساحة 

وزارة العدل : المصدر

ريال3,137= سعر المتر 

24.7512446.80224

2023/2=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21,050م62الشرقي بلزامعرض تجاري1

معروض2م/ريال21,236م364يو بلزامعرض تجاري2

معروض2م/ريال21,000م75الشرقي بلزامعرض تجاري3

معروض2م/ريال2600م252لار باركتجاريمكت 4

معروض2م/ريال2550م177لار باركتجاريمكت 5

معروض2م/ريال2563م55حي الملـ فيصل  تجاريمكت 6

مسر الايجارات

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون105مليون8.5حي المونسية تي لايف بلزا

%8مليون70الف5.6حي السليمانيةمرلز بلزو التجاري

%8معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار

4
5

6
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

3,5903,278(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

163.90-%5-179.50-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

3,410.503,114.10(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%15-640.00%15-9,982780.00(2م)مساحة الارض 

%15متو ط%15متو طأفضلأفضلية الموقع

%13%413عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%3%3الضبط النسبي

3,512.823,207.52(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

3,391(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

3,400(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

5,703.102,00011,406,200الدور الارضي

2,421.821,8004,359,276أول مكتبي

1,162.221,8002,091,996ملاحق علوية

207.381,800373,284مطعم

20.001,30026,000غرفة كهرباء

308.00450138,600الاسوار

18,395,356(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

2,759,303%15هامش ربح التطوير

21,154,659(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

5,288,665%1025الاهلاك

15,865,995(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

15,600340053,040,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

68,905,995القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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المنا بة على أ عار حي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسوياتم ولإيجاد قيمة الايجارية للمعارض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقيي

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع •

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

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للمعارض

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

202320232023تاريخ 

1,2361,050(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0%0(سوم-حد )نوع القيمة 

1,236.001,050.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%65.005%100.0062.005(2م )متوسط مساحة المعارض 

%20-افضل%20-افضلمتو طةأفضلية الموقع

%15-%15-الضبط النسبي

1,050.60892.50(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

971.55(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 
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ت المنا بة على أ عار حي  أنه من المستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويام ولإيجاد قيمة الايجارية للمكات  تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقيي

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع •

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

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة الايجارية للمكات  

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

202320232023تاريخ 

600563(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0%0(سوم-حد )نوع القيمة 

600.00563.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%55.000%120.00252.000(2م )متوسط مساحة المعارض 

%20-افضل%20-افضلمتو طةأفضلية الموقع

%20-%20-الضبط النسبي

480.00450.40(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

465(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

ريال للمتر اما 465في 2م2,893بحكم الشواغر العالية للمرلز التجاري تم تقدير وجمالي الد ل حس  السوق ـ المكات  بمساحة  . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

ريال للمتر ـ بإجمالي الد ل  971في 2م2,530ريال للمتر و الصالات الص ير بمساحة  622في 2م3,106المكت  فا تم تقيسم المعارض الى قسيمن للمعارض الكبيرة بمساحة  

% 90و السنة الرابعة % 80والسنة الثالثة % 75و السنة الثانية % 55ـ وتم افتراض نسبة الاش ال لسنة الاولى % 5ريال في السنة  ـ مع اجمالي مصاريف  نوية بنسبة 5,733,807

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية%.  95اما ما تبقى فا 

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

5,733,807 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

10% معدل الخصم

8% معدل الر ملة 

50%-70%-80%-90%-90% نسبة الاش ال

السنة الثالثةبعد % 5 نسبة النمو

20232024202520262027السنة

%0.00%5.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

5,733,8075,733,8075,733,8076,020,4976,020,497أجمالي الدخل

%95%90%80%75%55نسبة الاشغال

3,153,5944,300,3554,587,0465,418,4485,719,472الدخل الفعال

157,680215,018229,352270,922285,974إجمالي المصاريف التشغيلية

2,995,9144,085,3374,357,6935,147,5255,433,499صافي الدخل

67,918,736قيمة العقار المستقبلية

2,995,9144,085,3374,357,6935,147,52573,352,235صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

2,995,9143,713,9433,601,3993,867,41250,100,563القيمة الحالية للنقود

64,279,232القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

4
465في 2م2,893ة  احافادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه الشواغر العالية للمرلز التجاري تم تقدير وجمالي الد ل حس  السوق ـ المكات  بمسحس 

ريال 971في 2م2,530ريال للمتر و الصالات الص ير بمساحة  622في 2م3,106ريال للمتر اما المكت  فتم تقسيم المعارض الى قسمين للمعارض الكبيرة بمساحة  
.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. بعد السنة الثالثة% 5ريال في السنة ـ تم افتراض تجديد العقد بزيادة 5,733,807للمتر ـ بإجمالي الد ل  

%.90اما ما تبقى % 80والسنة الثالثة % 70و السنة الثانية % 50وتم افتراض نسبة الاش ال للسنة الاولى 8

%.5الصيانة والتش يل تم افتراض نسبة مصاريف9
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا فضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر  ه ي أية ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال64,300,000رقماا 

أربعة و تون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال64,279,232التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال57,025,063التكل ة و المقارنات
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المرفقات

2072لوتيقة تملـ 2075لوتيقة تملـ 2076لوتيقة تملـ 
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المرفقات

2065لوتيقة تملـ 2068لوتيقة تملـ 2070لوتيقة تملـ 
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المرفقات

2058لوتيقة تملـ 2060لوتيقة تملـ 2063لوتيقة تملـ 



مكتبة جرير

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال59,300,000رقماا 

ريال  عوديتسعة و مسون مليون وتلتمائة ألفلتابة

187456520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي الملز  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة الرياض-حي الملز

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

²م4,953هد4180010008431441/01/27شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي59,300,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تسعة و مسون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة , ( 418001000843)مدينة الرياض رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

 ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه. ل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ة لفي القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا ب

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل



1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الملز الواقع بمدينة الرياض

ت ر الحي يعد حي الملز من أقدم وأهم الأحياء والتابعة لبلدية الملز بمدينة الرياضـ يش
موقع بوجود العديد من الج ات الحكومية والخدمات التجارية والصحيةـ ويمتاز الحي ب

.ا تراتيجي لكثرة مدا ل ومخارج الحي على الطرق الرئيسية

ليلومتر 8.67يقع حي الملز تحديداا في شرق مدينة الرياض وتقدر مساحة الحي بقرابة 
مربعـ ويحده من ج ة الشرق طريق علي بن أبي طال  وحي الص اـ ويحده من ج ة 

الجنوب طريق عمر بن الخطاب وحي تليمـ ويحده من ج ة ال رب طريق الملـ 
.اطعبدالعزيز وحي المربعـ ويحده من ج ة الشمال طريق عمر بن عبدالعزيز وحي الضب

متر 4,953العقار هو عبارة مبنى تجاري متعدد الا تخدامات بمساحة وجمالية للأرض 
بق بتكون من دور ارضي و تلث طوابق متكررة ـ في الطا. مربع فقط حس  الصـ 

و . اريةالأرضي مكتبة جرير و مصرف الراجحي ـ اما باقي الطوابق يتكون من مكات  تج
.متر مربع حس  ر صة البناء9,162بمساحة وجمالية للمباني 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م4,953تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م76.2م8ممر عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م676.2و 5قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م65م20شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م65م40شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4180010008431441/01/27

المدينةالمنطقة

الرياضالرياض

رقم القطعةرقم المخطط

4الى 1من 315

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد497/1/2/271413/11/07

احداثيات الموقع

24.688901 ,46.733693

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م4,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,000= سعر المتر 

24.681318 ,46.734906

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م3,075= المساحة 

معروض: المصدر

ريال8,000= سعر المتر 

24.694819 ,46.732201

2023/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الملز بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م6,688= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال3,300= سعر المتر 

24.680126 ,46.741768

2023/6=  التاريخ

4
أرض 
تجاري

²م763.68= المساحة 

وزارة العدل : المصدر

ريال7,202= سعر المتر 

24.6718146.72840

2022/10=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال2902م144حي الملزمعرض تجاري1

معروض2م/ريال21,300م295حي الملزمعرض تجاري2

معروض2م/ريال21,000م60حي الملزمعرض تجاري3

معروض2م/ريال2560م54حي الملزمكت  تجاري4

معروض2م/ريال2501م65حي الملزمكت  تجاري5

معروض2م/ريال2508م334حي الملزمكت  تجاري6

مسر الايجارات

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون5الف400حي الملزعمارة تجارية

%7.3مليون11.5الف840حي الملزعمارة تجارية

%7.5معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار

4

5

6
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05



125

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

7,2025,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

7,202.005,000.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%4,000.000%10-4,953763.68(2م)مساحة الارض 

%0متو ط%5-ممتازمتو طأفضلية الموقع

%30%1-34عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%0%16-الضبط النسبي

6,049.685,000.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

5,525(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

5,525(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

2,8311,6004,529,600الدور الارضي

2,8311,6004,529,600الدور الاول

1,7501,6002,800,000الدور الثاني

1,7501,6002,800,000الدور الملحق

9645043,200أسوار

14,702,400(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

2,205,360%15هامش ربح التطوير

16,907,760(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

12,258,126%2973الاهلاك

4,649,634(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

4,953552527,365,325(ريال سعودي)قيمة الارض 

32,014,959القيمة النهائية
.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

.بعد السنة الثالثة% 5 نوياا ونسبة النمو % 15ـ والمصاريف 4,993,148هو % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

4,993,148 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

9.5% معدل الخصم

7.3% معدل الر ملة 

ما تبقى % 98،الاولىلسنة94% نسبة الاش ال

السنة الثالثةفي% 5 نسبة النمو

20232024202520262027السنة

%0.00%5.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

4,993,1484,993,1484,993,1485,242,8055,242,805أجمالي الدخل

%98%98%98%98%94نسبة الاشغال

4,693,5594,893,2854,893,2855,137,9495,137,949الدخل الفعال

704,034733,993733,993770,692770,692إجمالي المصاريف التشغيلية

3,989,5254,159,2924,159,2924,367,2574,367,257صافي الدخل

59,825,437قيمة العقار المستقبلية

3,989,5254,159,2924,159,2924,367,25764,192,694صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.760.70معامل الخصم

3,989,5253,798,4403,468,8953,326,33844,650,788القيمة الحالية للنقود

59,233,987القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%9.5معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات5تم افتراض بان العقار مؤجر بعدة عقود ول ترة 6

7
الات ب المساحة التاجيرية المر لة ولينا من قبل العميل  و بإفتراض  عر المتر التاجيري للصحس ريال  4,993,148الاجمالي للعقار المراد تقييمه و هو تم افتراض الد ل

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. بعد السنة الثالثة%5ريال للمتر المربع للمكات  و تم افتراض تجديد العقد بزيادة 512و . ريال للمتر المربع1,200

%.98و ما بعده لسنة الاولى % 94تم افتراض نسبة الاش ال 8

% .15والتش يل تم افتراض نسبة مصاريف الصيانة9
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.وحدة شاغرة حاليا14من أصل 12

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا فضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر  ه ي أية ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال59,300,000رقماا 

تسعة و مسون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال59,233,987مةالتدفقات النقدية المخصو-ا لوب الد ل 

%0ريال32,014,959التكل ة و المقارنات



لولو هايبر مارل 

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال230,000,000رقماا 

مئتان وتلتون مليون ريال  عوديلتابة

187431520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي النهضة  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع



1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

الملخص التن ي ي
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة الرياض-حي الن ضة

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

²م19,500هد1441/01/27& 3180010008411441/01/30& 618001000851شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي230,000,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مئتان وتلتون مليون ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 



134

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة , ( 318001000841& 618001000851)مدينة الرياض رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

ويعد ه ا التقرير . رير التقييم يمة العقار المنا بة لل رض ال ي أعد من أجله تقى قجميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول ال

.ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الن ضة الواقع في مدينة الرياض

افق حي الن ضة واحد من أبرز أحياء شرق الرياض والتي تتميز بوفرة الخدمات والمر
ن ضة الرياض التي تعتبر عامل رئيسي في ا تقطاب السكان لما يُعتبر موقع حي ال
المُحيطة موقعاا مميزاا بالنسبة لأحياء الشرق حي  يرتبط بشكل جيد مع الأحياء
.والطرق الرئيسية الحيوية والتي ترتبط بشكل وتيق مع و ط العاصمة

ا يُحيط تتميز المنطقة بال دوء والسكينة مما يجعل ا منا بة لسكن العائلت لم
ية بالمنطقة عدد من أبرز أحياء شرق الرياض من ا حي الخليج وال ي يحدها من الناح

حي الشمالية وحي المعيزيلة من الج ة الشرقية أما من الناحية ال ربية فيجاورها
.الأندلس لما يحد الحي طريق  ريص الحيوي

وبمساحة . متر مربع19,500العقار مقام على قطعة أرض مستطيلة الشكل بمساحة 
ن العقار يتكو. متر مربع فقط حس  ر صة البناء37,569.36بمسطحات البناء وجمالي

من طابق ارضي بالاضافة الى طابق اول وملحق علوية مع الطابق الس لي 
زئة و لمواقف  يارات للزوار و الطابقين الأرضي والاول  يستخدمان للبيع بالتج

مبنى عمر ال. بنوع عقد واحد مع صـ نوع مطلق الملكية. الملحق العلوية لمكات 
20افة الى العقار يتكون من معرض لل ايبر بالاض.   نوات تقريبا حس  ر صة البناء9

.الشاك5محل وايضا يوجد 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب رخصة البناء)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م19,500تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م195م14شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م195م84شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م100جارشرق

طول الحدالحدالجهة

م100جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3180010008411441/01/30& 618001000851

المدينةالمنطقة

الرياضالرياض

رقم القطعةرقم المخطط

553الى 542من أ/1353

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/227981432/12/26

احداثيات الموقع

24.752594 ,46.821379

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م18,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,500= سعر المتر 

24.753657 ,46.822929

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م3185= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال5,500= سعر المتر 

24.736924 ,46.798714

2022/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الن ضة بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م2500= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال6,240= سعر المتر 

24.730701 ,46.789261

2022/7=  التاريخ

4
أرض 
تجاري

²م9,029= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,500= سعر المتر 

24.761116 ,46.835309

2023/6=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21510م364حي الن ضةمعرض تجاري1

معروض2م/ريال2929م140حي الن ضةمعرض تجاري2

معروض2م/ريال2928م280حي الن ضةمعرض تجاري3

معروض2م/ريال2520م290حي الن ضةمكت  تجاري4

معروض2م/ريال2600م252حي الن ضةمكت  تجاري5

تن ي الف ريال240م12حي الن ضةلوشـ6

مسر الايجارات

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون100مليون8حي الش داءعمارة تجارية

%7.5مليون80مليون6حي التعاونعمارة تجارية

%7.75معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3 موقع العقار

4

5
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

5,5005,500(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

275.00-%5-275.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

5,225.005,225.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5-9,029.00%19,50018,000.000(2م)مساحة الارض 

%0متو ط%0متو طمتو طأفضلية الموقع

%41%330عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%4-%0الضبط النسبي

5,225.005,016.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

5,162(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

5,200(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

1,1002,5002,750,000القبو

13,2662,00026,532,000الدور الارضي

13,2732,00026,546,000الدور الاول

2,8842,0005,768,000ملاحق علوية

19345086,850الاسوار

61,682,850(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

9,252,428%15هامش ربح التطوير

70,935,278(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

15,960,437%923الاهلاك

54,974,840(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

19,4285200101,025,600(ريال سعودي)قيمة الارض 

156,000,440القيمة النهائية
.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

بعد السنة % 6.5 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 16,344,252هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.الثالثة

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

16,344,252 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

10% معدل الخصم

7.75% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

السنة الثالثةفي% 5 نسبة النمو

20232024202520262027السنة

%0.00%0.00%6.50%0.00%0.00نسبة النمو

16,344,25216,344,25217,488,34817,488,34817,488,348أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

16,344,25216,344,25217,488,34817,488,34817,488,348الدخل الفعال

00000إجمالي المصاريف التشغيلية

16,344,25216,344,25217,488,34817,488,34817,488,348صافي الدخل

233,177,973قيمة العقار المستقبلية

16,344,25216,344,25217,488,34817,488,348250,666,321صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

16,344,25214,858,41114,453,18013,139,255171,208,470القيمة الحالية للنقود

230,003,568القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات5ول ترة تم افتراض بان العقار مؤجر بعقد واحد6

7
وقد تم . بعد السنة الثالثة% 6.5ما تم تزويدنا من قبل العميل  و تم افتراض بزيادة العقد  حس ريال  16,344,252الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  تم افتراض الد ل

.مراجعة منطقية الأ عار بالسوق

محكم عقد واحد% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

..أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

.الاعتماد المستمر على التطورات السكنية المحيطة لتوفير الإقبال والنمو في المستقبل9
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال230,000,000رقماا 

مئتان وتلتون مليون ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال230,003,568التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال156,000,440التكل ة و المقارنات
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المرفقات

ر صة البناء547-542صـ لرقم قطعة 553-548صـ لرقم قطعة 



مدارس براعم رواد الخليج العالمية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال21,600,000رقماا 

واحد وعشرون مليون و تمائة ألف ريال  عوديلتابة

187462520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

تعليمي :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي الصحافة   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمبنى تعليميمدينة الرياض -حي الصحافة 

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

²م1,830هد3178070010871441/04/28شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي21,600,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

واحد وعشرون مليون و تمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة , ( 317807001087)مدينة الرياض  رقم الصكوكفي مبنى تعليمي م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

 ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه. ل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ة لفي القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا ب

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.رياض الواقع في مدينة ال( اليا مين)يقع العقار محل التقييم في حي الصحافة 

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

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

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

ليلومتر 12.78وتقدر مساحته بد 5يقع حي اليا مين في شمال مدينة الرياض بمخرج 
مربعـ يحد الحي من ج ة الشرق طريق أبي بكر الصديق وحي النرجسـ ويحده من
 رب ج ة الجنوب طريق الثمامة وطريق أنس ابن مالـ وحي الربيعـ ويحده من ج ة ال
ـ طريق الملـ ف د وحي الملقا وحي الصحافةـ ويحده من ج ة الشمال طريق المل

. لمان وحي العارض

وبمساحة بمسطحات . ²م1,830العقار مقام على قطعة أرض مربعة الشكل بمساحة 
.  متر مربع فقط حس  ر صة البناء2,549البناء وجمالي 

طابقين و يوفر التعليم والمرافق في 2المبنى عبارة عن مبنى تعليمي مكون من 
واقف يقع المبنى في الخلف من الطريق الرئيسي ال ي يتصل بم. رياض الأط ال

ة الألواح يبدو أن المبنى مبنيي من الخر انة المسلحة ولسو. للسيارات أمام مبنى
.للدينج
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب رخصة البناء)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م1,830تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م61م14شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م453661و 4528قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م30م15شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م30م36شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3178070010871441/04/28

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

16374529 &4537

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1433/72761433/04/11

احداثيات الموقع

24.818743 ,46.632083

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م13,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال8,000= سعر المتر 

24.814156 ,46.634281

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م930= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال7,204= سعر المتر 

24.803005 ,46.642464

2023/2=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الصحافة  بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م816= المساحة 

معروض: المصدر

ريال7,500= سعر المتر 

24.809406 ,46.641136

2023/6=  التاريخ



166

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

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

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.8مليون37مليون2.8الرياض-حي الملقا مدر ة رواد الخليج

%6.45مليون92مليون5.9الرياض-حي الملـ عبدالله مدارس ال د الأهلية

%7.6مليون53مليون4الرياض-حي حطين مدر ة راود الخليج

%8مليون109مليون8الرياض-حي قرطبة مدراس أمجاد قرطبة

%7.5معدل الر ملة

معدل العائد

موقع العقار
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

7,2057,500(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

375.00-%5-360.25-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

6,844.757,125.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5-816.00%5-1,830930.00(2م)مساحة الارض 

%0متو ط%0متو طمتو طأفضلية الموقع

%25%325عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%0%0الضبط النسبي

6,844.757,125.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

6,929(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

7,000(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

681.003,0002,043,000القبو

924.002,8002,587,200الدور الارضي

924.002,8002,587,200الدور الاول

20.001,30026,000غرفة الكهرباء

106.0045047,700السور

7,291,100(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,093,665%15هامش ربح التطوير

8,384,765(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

1,886,572%923الاهلاك

6,498,193(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

1,8307,00012,810,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

19,308,193القيمة النهائية
.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

بعد السنة % 15 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 1,550,000هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.السابعة حس  العقد

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

1,550,000 وجمالي الد ل

11 فترة التدفقات النقدية

9.5% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

السنة الثانية و السنة السابعةفي% 7.5 نسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%9.5معدل الخصم

202320242025202620272028202920302031203220332034السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%7.50%0.00%0.00%0.00%0.00%7.50%0.00%0.00نسبة النمو

1,550,0001,550,0001,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,791,2191,791,2191,791,2191,791,2191,791,219أجمالي الدخل

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

1,550,0001,550,0001,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,791,2191,791,2191,791,2191,791,2191,791,219الدخل الفعال

000000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

1,550,0001,550,0001,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,791,2191,791,2191,791,2191,791,2191,791,219صافي الدخل

23,882,920قيمة العقار المستقبلية

1,550,0001,550,0001,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,666,2501,791,2191,791,2191,791,2191,791,21925,674,139صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.760.700.640.580.530.480.440.400.37معامل الخصم

1,550,0001,415,5251,389,6711,269,1061,159,0011,058,448966,619948,964866,634791,447722,7829,461,077القيمة الحالية للنقود

21,600,000القيمة الحالية
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

.عام 11تم افتراض العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 6

7
بعد السنة الثانية و السنة % 7.5ما تم تزويدنا من قبل العميل  و تم الافتراض بزيادة العقد  حس ريال  1,550,000الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  تم افتراض الد ل

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. السابعة حس  العقد

بحكم عقد واحد% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8



172

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

9
شل العمل ـ قد في حالة ف. لم نلحظ ميزانيات الد ل والإن اق السنوية لتش يل المدر ة ويعتمد تدفق الد ل طويل الأجل على قدرة مش ل المدر ة على تحمل الإيجار

.يصبر مستوى الإيجار غير مقبول
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال21,600,000رقماا 

واحد وعشرون مليون و تمائة ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال21,600,000التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال19,308,193التكل ة و المقارنات



مدر ة ال ارس العالمية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال149,800,000رقماا 

مائة وتسعة وأربعون مليون وتمانمائة أل ا ريال  عوديلتابة

187438520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

تعليمي :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي التعاون  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01



176

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمبنى تعليميمدينة الرياض -حي التعاون  

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

²م16,500هد3985140019751442/08/03شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال149,800,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة وتسعة وأربعون مليون وتمانمائة أل ا ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة , ( 398514001975)مدينة الرياض  رقم الصكوكفي مبنى تعليمي م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

 ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه. ل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ة لفي القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا ب

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي التعاون الواقع في مدينة الرياض 

حياء يعتبر حي التعاون من الأحياء ال ادئة والراقية في مدينة الرياضـ ويعد من الأ
تياجات المقيمين التابعة لبلدية العلياـ ويتوفر به لافة الخدمات والمرافق التي تلبي اح

.المدارس والجوامع وأمالن الترفيه والتسوق ووجود الخدمات الطبية: به مثل

4ابة يقع حي التعاون تحديداا في شمال مدينة الرياضـ وتقدر مساحة الحي بقر
ه ليلومتر مربعـ ويحده من ج ة الشرق طريق عثمان بن ع ان وحي الازدهارـ ويحد

ن من ج ة الجنوب طريق الإمام  عود بن عبدالعزيز بن محمد وحي النزهةـ ويحده م
ج ة ال رب طريق أبي بكر الصديق وحي المصيفـ ويحده من ج ة الشمال طريق

.الدائري الشمالية وحي الوادي

وبمساحة . ²م16,500يتكون العقار مقام على قطعة أرض مربعة الشكل بمساحة 
.  متر مربع فقط حس  ر صة البناء37,393بمسطحات البناء وجمالي 

ا لجميع ال3العقار عبارة عن مبنى تعليمي مكون من  ا تعليميا  ئات طوابق يقدم من جا
  ا الحجم ـ يحتوي المبنى على جميع المرافق التعليمية المتوقعة لمدر ة ب. العمرية

ة وحوض بما في ذلـ مختبرات العلوم وغرف تكنولوجيا المعلومات والمرافق الرياضي
.السباحة والملع  المظللة
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

(وثيقة تملك)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م16,500تعليمي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م150م20شارعشمال

(وتيقة تملـ)حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م150م20شارعجنوب

طول الحدالحدالجهة

م110م20شارعشرق

طول الحدالحدالجهة

م110م20شارعغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

7014451863شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصك(وثيقة تملك)رقم الصك 

هد3985140019751442/08/03

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

182218

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1427/105521428/02/06

احداثيات الموقع

24.768136 ,46.703905

صورة لر صة البناء صورة وتية تملـ عقار
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م750= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,350= سعر المتر 

24.776112 ,46.689312

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م1,750= المساحة 

معروض: المصدر

ريال6,000= سعر المتر 

24.768462 ,46.696032

2023/6=  التاريخ 

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي التعاون بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م625= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,200= سعر المتر 

24.775448 ,46.695048

2023/6=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.8مليون37مليون2.8الرياض-حي الملقا مدر ة رواد الخليج

%6.45مليون92مليون5.9الرياض-حي الملـ عبدالله مدارس ال د الأهلية

%7.6مليون53مليون4الرياض-حي حطين مدر ة راود الخليج

%8مليون109مليون8الرياض-حي قرطبة مدراس أمجاد قرطبة

%7.5معدل الر ملة

معدل العائد

موقع العقار
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

6,0005,200(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

260.00-%5-300.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

5,700.004,940.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%15-1,750.00%20-16,500625.00(2م)مساحة الارض 

%10متو ط%10متو طأفضلأفضلية الموقع

%31%413عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%40-تجاري%40-تجاريمرفق تعليميإستخدام الأرض

%44-%47-الضبط النسبي

3,021.002,766.40(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%70%30نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2,843(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,850(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

10,300.003,00030,900,000القبو

8,731.002,80024,446,800الدور الارضي

8,887.002,80024,883,600الدور الاول

8,887.002,80024,883,600الدور الثاني

50.001,30065,000غرفة الكهرباء

508.00450228,600السور

105,407,600(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

15,811,140%15هامش ربح التطوير

121,218,740(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

36,365,622%1230الاهلاك

84,853,118(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

16,5002,85047,025,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

131,878,118القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

حس  ما تبقى % 0 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 10,000,000هو   % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

..من العقد

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

10, 000 ,000 وجمالي الد ل

4 فترة التدفقات النقدية

9.5% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

بعد انتهاء العقد%  15 نسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%9.5معدل الخصم

20232024202520262027السنة

%15%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

10,000,00010,000,00010,000,00010,000,00011,500,000أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

10,000,00010,000,00010,000,00010,000,00011,500,000الدخل الفعال

00000إجمالي المصاريف التشغيلية

10,000,00010,000,00010,000,00010,000,00011,500,000صافي الدخل

153,333,333قيمة العقار المستقبلية

10,000,00010,000,00010,000,00010,000,000164,833,333صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.760.70معامل الخصم

10,000,0009,132,4208,340,1107,616,539114,653,829القيمة الحالية للنقود

149,742,898القيمة الحالية
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *مرفق تعليمي: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

.أعوام4تم افتراض العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 6

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. ما تم تزويدنا من قبل العميلحس ريال  10,000,000الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  تم افتراض الد ل7

بحكم عقد واحد% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8

% .  15بزيادة 2027تم افتراض عند تجديد العقد في  نة 9
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

9
شل العمل ـ قد في حالة ف. لم نلحظ ميزانيات الد ل والإن اق السنوية لتش يل المدر ة ويعتمد تدفق الد ل طويل الأجل على قدرة مش ل المدر ة على تحمل الإيجار

.يصبر مستوى الإيجار غير مقبول
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال149,800,000رقماا 

ريال  عوديمائة وتسعة وأربعون مليون وتمانمائة أل التابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال149,742,898التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال131,878,118التكل ة و المقارنات



مدارس رواد الخليج العالمية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال226,800,000رقماا 

مئتان و تة وعشرون مليون وتمانمائة ألف ريال  عوديلتابة

187464520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

تعليمي :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي المغرزات  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمبنى تعليميمدينة الرياض -حي الم رزات  

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

²م15,959.9هد4178070010861441/04/28& 417807001085شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي226,800,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مئتان و تة وعشرون مليون وتمانمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة , ( 417807001086& 417807001085)مدينة الرياض  رقم الصكوكفي مبنى تعليمي م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

ويعد ه ا التقرير . رير التقييم يمة العقار المنا بة لل رض ال ي أعد من أجله تقى قجميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول ال

.ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الم رزات الواقع في مدينة الرياض 

عد من يعتبر حي الم رزات من الأحياء ال ادئة التي تقع في شمال مدينة الرياضـ وي
بموقعه المميز و 10الأحياء التابعة لبلدية العلياـ يمتاز الحي حي  يقع في مخرج 

:  تواجد العديد من الخدمات الحكوميةـ لما يمتاز بقرب الأمالن الم مة منه مثل
ة الأمير قيادة القوات البرية الملكية السعوديةـ متحف صقر الجزيرة للطيرانـ حديق

عبدالعزيز بن عيافـ غرناطة مولـ مستش ى الحمادي فرع النزهةـ مرلز الرياض 
.الدولي للمؤتمرات والمعارض

4.03وتقدر مساحته بد 10يقع حي الم رزات في شمال مدينة الرياض بمخرج 
 ة ليلومتر مربعـ يحده من ج ة الشرق طريق الدائري الشرقي وحي الحمراءـ ومن ج
ن بن الجنوب طريق الملـ عبدالله و حي الملـ عبداللهـ ومن ج ة ال رب طريق عثما

ع ان وحي النزهةـ ومن ج ة الشمال طريق الإمام  عود بن عبدالعزيز بن محمد و
.حي الازدهار

وبمساحة . ²م15,959.9يتكون العقار مقام على قطعة أرض مربعة الشكل بمساحة 
. متر مربع فقط حس  ر صة البناء38,991.6بمسطحات البناء وجمالي 

طوابق يقدم مناهج تعليمية لجميع ال ئات 3العقار عبارة عن مبنى تعليمي من 
  ا الحجم ـ يحتوي المبنى على جميع المرافق التعليمية المتوقعة لمدر ة ب. العمرية

ة بما في ذلـ مختبرات العلوم وغرف تكنولوجيا المعلومات والمرافق الرياضي
.والملع  المظللة
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب رخصة البناء)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م15,959.9تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م145.09م36يليه شارع 20مشاه شمال

(حس  ر صة البناء)حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م145.09م36يليه شارع 20مشاه جنوب

طول الحدالحدالجهة

م110م20ممر مشاة عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م9110القطعة + م 10مشاه عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4178070010861441/04/28& 417807001085

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

33091-8

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/42521432/03/11

احداثيات الموقع

24.761254 ,46.720090

(2)صورة لر صة البناء (2)صورة لصـ 
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م2,370= المساحة 

معروض: المصدر

ريال6,600= سعر المتر 

24.761361 ,46.710639

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م750= المساحة 

معروض: المصدر

ريال6,500= سعر المتر 

24.764672 ,46.725418

2023/6=  التاريخ 

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الم رزات بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م2140= المساحة 

معروض: المصدر

ريال7,400= سعر المتر 

24.754105 ,46.723969

2023/6=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.8مليون37مليون2.8الرياض-حي الملقا مدر ة رواد الخليج

%6.45مليون92مليون5.9الرياض-حي الملـ عبدالله مدارس ال د الأهلية

%7.6مليون53مليون4الرياض-حي حطين مدر ة راود الخليج

%8مليون109مليون8الرياض-حي قرطبة مدراس أمجاد قرطبة

%7.5معدل الر ملة

معدل العائد

موقع العقار
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

7,4007,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

350.00-%5-370.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

7,030.006,650.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%20-2,140.00%20-38,6282,370.00(2م)مساحة الارض 

%10متو ط%10متو طأفضلأفضلية الموقع

%30%325عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%10-%5-الضبط النسبي

6,678.505,985.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

6,470(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

6,500(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

15,143.003,00045,429,000القبو

7,537.002,80021,103,600الدور الارضي

7,957.002,80022,279,600الدور الاول

7,957.002,80022,279,600الدور الثاني

33.601,30043,680غرفة الكهرباء

364.00450163,800السور

111,299,280(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

16,694,892%15هامش ربح التطوير

127,994,172(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

22,398,980%718الاهلاك

105,595,192(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

15,9606,500103,739,350(ريال سعودي)قيمة الارض 

209,334,542القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

بعد السنة % 7.5 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 16,275,000هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.الثانية و السنة السابعة حس  العقد

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

16,275,000 وجمالي الد ل

11 فترة التدفقات النقدية

9.5% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

السنة الثانية و السنة السابعةفي% 7.5 نسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%9.5معدل الخصم

202320242025202620272028202920302031203220332034السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%7.50%0.00%0.00%0.00%0.00%7.50%0.00%0.00نسبة النمو

16,275,00016,275,00017,495,62517,495,62517,495,62517,495,62517,495,62518,807,79718,807,79718,807,79718,807,79718,807,797أجمالي الدخل

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

16,275,00016,275,00017,495,62517,495,62517,495,62517,495,62517,495,62518,807,79718,807,79718,807,79718,807,79718,807,797الدخل الفعال

000000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

16,275,00016,275,00017,495,62517,495,62517,495,62517,495,62517,495,62518,807,79718,807,79718,807,79718,807,79718,807,797صافي الدخل

250,770,627قيمة العقار المستقبلية

16,275,00016,275,00017,495,62517,495,62517,495,62517,495,62517,495,62518,807,79718,807,79718,807,79718,807,797269,578,424صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.760.700.640.580.530.480.440.400.37معامل الخصم

16,275,00014,863,01414,591,54313,325,61012,169,50711,113,70510,149,5029,94,1239,099,6568,310,1887,589,21399,341,295القيمة الحالية للنقود

226,792,357القيمة الحالية
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *مرفق تعليمي: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

.عام 11تم افتراض بان العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 6

7
بعد السنة الثانية و السنة % 7.5ما تم تزيدنا من قبل العميل  و تم افتراض بزيادة العقد  حس ريال  16,275,000الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  تم افتراض الد ل

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. السابعة حس  العقد

بحكم عقد واحد% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8



214

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

9
شل العمل ـ قد في حالة ف. لم نلحظ ميزانيات الد ل والإن اق السنوية لتش يل المدر ة ويعتمد تدفق الد ل طويل الأجل على قدرة مش ل المدر ة على تحمل الإيجار

.يصبر مستوى الإيجار غير مقبول
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال226,800,000رقماا 

مئتان و تة وعشرون مليون وتمانمائة ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال226,792,357التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال209,334,542التكل ة و المقارنات
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المرفقات

8-5صـ لرقم قطعة 4-1صـ لرقم قطعة 
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المرفقات

ر صة البناءر صة البناء



مستش ى صحة السلم الطبي

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال164,600,000رقماا 

مائة وأربعة و تون مليون و تمائة ألف ريال  عوديلتابة

187465520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مستشفى :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض–حي السلام  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة الرياض-حي السلم

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

شرلة المخازن المميزة الثانية
310124039036 &810124039037  &

310124039038 &410124039039
²م3.603.6هد1441/03/10

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي164,600,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة وأربعة و تون مليون و تمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم , ( 410124039039& 310124039038& 810124039037& 310124039036)مدينة الرياض رقم الصكوكفي مستش ى م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

قار المنا بة لل رض ال ي أعد لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العية تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم ن

.أن تُجزأ صر ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا ي. من أجله تقرير التقييم 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي السلم الواقع في مدينة الرياض

ياض يعتبر حي السلم من الأحياء ال ادئة الرائعة والمرغوب في ا بشرق مدينة الر
فة مقومات ويعد من الأحياء التابعة لبلدية النسيمـ ويتميز الحي بال دوء وبوفرة لا

السكن وشوارعه الوا عةـ وأيضا توفر جميع الخدمات والمرافق

5.68ة يقع حي السلم تحديداا في شرق مدينة الرياضـ وتقدر مساحة الحي بقراب
ليلومتر مربعـ ويحده من ج ة الشرق طريق عبدالرحمن بن عوف وحي النسيم 

ال ربيـ ويحده من ج ة الجنوب طريق  عد بن عبدالرحمن الأول وحي السعادةـ 
ويحده من ج ة ال رب شارع الإمام الشافعي وحي الروابيـ ويحده من ج ة الشمال 

.شارع الإمام أحمد بن حنبل وحي المنار

وبمساحة بمسطحات البناء . متر مربع3.603.6العقار مقام على قطعة أرض بمساحة 
ى العقار عبارة عن  مستش . متر مربع فقط حس  ر صة البناء17,567.73وجمالي 

ء  رير التخصصات الرئيسية هي أمراض النسا100في تعدد التخصصات يحتوي على 
والتوليدـ ط  الأط الـ الأمراض الباطنيةـ قسم الأنف والأذن والحنجرة والجراحة

طوابق6+ ف و مبنى مستقل يتكون من طابقين أرضيين . العامة
.علوية
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب رخصة البناء)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م3.603.6تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م63.6م15شارع عرض شمال

(حس  ر صة البناء )حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م55م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م16456.25و 163ق رقم شرق

طول الحدالحدالجهة

م45م40شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √

ة ملحظة هنالـ ا تلف ط يف في مساحة الارض بين الصـ و ر ص
البناء

الملحظات
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

310124039036 &810124039037  &
310124039038 &410124039039

هد1441/03/10

المدينةالمنطقة

الرياضالرياض

رقم القطعةرقم المخطط

168الى 165من 2696

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1429/49721432/6/08

احداثيات الموقع

24.704016 ,46.802114

صورة لر صة البناءصورة لصـ



226

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م5,00= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال4,600= سعر المتر 

24.697567 ,46.806409

2022/12=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م681= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال4258= سعر المتر 

24.7063346.79897

2023/5=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي السلم بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م14,400= المساحة 

معروض: المصدر

ريال4,300= سعر المتر 

24.716064 ,46.784254

2023/6=  التاريخ
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ عرض الشوارع•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

4,2584,600(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

230.00-%5-212.90-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

4,045.104,370.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-500.00%10-3.603.6681.00(2م)مساحة الارض 

%0متو ط%0متو طمتو طأفضلية الموقع

%15%315عدد الواجهات

%30.05%40305عرض الشوارع

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%0%0الضبط النسبي

4,045.104,370.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

4,208(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

4,200(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف
3,603.603,00010,810,800قبو ثاني

3,603.603,00010,810,800قبو أول

1,072.398,0008,579,120مزانيين

1,440.008,00011,520,000دور ارضي

1,422.008,00011,376,000دور أول

1,430.658,00011,445,200دور ثاني

1,430.658,00011,445,200دور ثالث

1,398.038,00011,184,240دور رابع

1,398.038,00011,184,240دور خامس

713.608,0005,708,800ملاحق علوية

55.0045024,750اسوار

104,089,150(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

20,817,830%20هامش ربح التطوير

124,906,980(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

15,613,373%513الاهلاك

109,293,608(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

3,604420015,135,120(ريال سعودي)قيمة الارض 

124,428,728القيمة النهائية
.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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ائد يقبلة لمعدل الر ملة تم ا   اقل عهد بعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ولعدم توفر شوا

ريال ـ 12,295,500هو  % 100وجمالي قيمة الد ل  حس  العقد هي في حال الاش ال . *المستثمر مع ونسبة الشواغر في المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

%.0 نوياا ونسبة النمو % 0والمصاريف 

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

12,295,500 وجمالي الد ل

10 فترة التدفقات النقدية

10% معدل الخصم

7.00% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

0% نسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم

20232024202520262027202820292030203120322033السنة

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

12,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,910,27512,910,27512,910,27512,910,27512,910,27513,555,789أجمالي الدخل

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

12,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,910,27512,910,27512,910,27512,910,27512,910,27513,555,789الدخل الفعال

00000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

12,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,910,27512,910,27512,910,27512,910,27512,910,27513,555,789صافي الدخل

193,654,129قيمة العقار المستقبلية

12,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,295,50012,910,27512,910,27512,910,27512,910,27512,910,275207,209,918صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.750.680.620.560.510.470.420.39معامل الخصم

12,295,50011,177,72710,161,5709,237,7918,397,9928,016,2657,287,5146,625,0126,022,7395,475,21779,888,393القيمة الحالية للنقود

164,585,720القيمة الحالية
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

( وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

التش يلية يتحمل ا المستاجر حس  العقد المر ل من قبل العميل المصاريف5

 نوات 10لمدة العقار مؤجر بالكامل بعقد واحد6

7
بعد السنة الخامسة مع % 5ريال  حس  ما تم تزويدنا من قبل العميل  و تم افتراض بزيادة العقد  12,295,500تم افتراض الد ل الاجمالي للعقار المراد تقييم و  هو  

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق.ريال13,555,789زيادة في السنة الا يرة 

لمش ل واحد ولا يوجد شواغر العقار مؤجر بالكامل8

%7ولعدم توفر شواهد لمعدل الر ملة تم ا   اقل عائد يقبل به المستثمر في السوق وهو 9
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

ا270للمستاجر  يار ون اء عقد الإيجار في أي وق  مع مراعاة فترة وشعار تبلغ 9 .يوما
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال164,600,000رقماا 

مائة وأربعة و تون مليون و تمائة ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال164,585,720التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال124,428,728التكل ة و المقارنات
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المرفقات

168صـ لرقم قطعة 167صـ لرقم قطعة 166صـ لرقم قطعة 165صـ لرقم قطعة 



مستودعات لولو المرلزية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال58,985,000رقماا 

لتابة
تمانية و مسون مليون وتسعمائة و مسة وتمانون ألف ريال

 عودي

187440520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مستودعات :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي المصفاة   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمبنى مستودعيمدينة الرياض -حي المص اة 

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

شرلة المخازن المميزة الثانية
317803000175&317820000529&617803000176  &

917820000530  &217822000183 &317817000113
1441/02/23 &1441/02/24

²م23,716.29&1441/03/21

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي58,985,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

تمانية و مسون مليون وتسعمائة و مسة وتمانون ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

&917820000530&617803000176&317820000529&317803000175)مدينة الرياض  رقم الصكوك في مبنى مستودعي م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

ة لعملية التقييم ـ ة والأصول الم نيتمدفإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المع, ( 317817000113&217822000183

ة أن ه ا التقرير وحدة ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظ.  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا بة لل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم 

.واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي المص اة الواقع في مدينة الرياض 

ة التي يُعد حي المص اة الرياض من الأحياء السكنية ال امة في العاصمة السعودي
نوب الرياضـ تتبع ولى بلدية العزيزية ويستحوذ على موقع مميز بين أهم الأحياء في ج

ع لما يضم مجموعة من العقارات المتنوعة التي يحرص موقع وصل  أفضل موق
ي عقار في المملكة العربية السعودية على عرض لافة الوحدات العقارية والأراض

.المطروحة للبيع ولل ما يخص أمالن الإقامة ب ا

ة المنطق. مدينة البوابة الصناعية هي مشروع صناعي وتجاري و كني مختلط
ن بعض تتكو. المجاورة للعقار المعني مخصصة بشكل أ ا ي لل تخدام الصناعي

المؤ سات البارزة في المنطقة المجاورة من مستودع بنده المرلزي ـ ومص اة
ل ولي ا أرامكو السعودية ـ والمنطقة الصناعية الجديدة ـ وما ولى ذلـ ـ ويمكن الوصو

.من و ط المدينة من  لل طريق الخرج المواجه للطريق الدائري الشرقي

. ²م23,716.29يتكون العقار مقام على قطعة أرض مربعة الشكل بمساحة 
. متر مربع فقط حس  ر صة البناء16,500وبمساحة بمسطحات البناء وجمالي 

مستودعات لولو المرلزيةالعقار عبارة عن مستودع للتخزين والتوزيع يُعرف با م 
ا جنوب غرب مص اة أرامكو 32ليلومترات و 5تقع على بعد حوالي  ليلومترا

قة التخزين وتتكون من المستودع الرئيسي ومنط. السعودية وحي العليا على التوالي
تسليم البارد وغرف وعادة التعبئة والمكات  والخدمات الإدارية ومنطقة الا تلم وال

ا للتحميل مع أبواب أوتوماتيكية بالكامل وأذرع رصي22التي تشمل  ف وملجئ رصي ا
.رصيف
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب رخصة البناء)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م23,716.29تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م164.1م20شارع عرض شمال

(حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م156.17م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م120.01م20شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م693159.92و 692قطعة رقم غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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1 صكوكتم الاطلع على الستة  الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

317803000175&317820000529&61780
3000176&917820000530&2178220001

83&317817000113

1441/02/23 &1441/02/24
1441/03/21&

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

1/3880691-686

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد2/1/841437/01/08

احداثيات الموقع

24.507080 ,46.922884

(1)صورة لر صة البناء (6)صورة لصـ 
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الصور ال ضائية

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

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات مستودعية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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2
أرض 
تجاري

²م2,004= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال819= سعر المتر 

24.508132 ,46.923305

2023/2=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م1,997= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال850= سعر المتر 

24.507566 ,46.924289

2023/2=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي المص اة  بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م2000= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال825= سعر المتر 

24.506380 ,46.920016

2023/1=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون18مليون1.5الرياض-حي المصانعمستودع

%8مليون142.1مليون11.3الرياض-حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.1الرياض-حي المشاعلمستودع

%7.5معدل الر ملة

معدل العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال2180م1900حي المص اةمستودع1

معروض2م/ريال2200م1600حي المص اةمستودع2

معروض2م/ريال2175م2000حي المص اةمستودع3

معروض2م/ريال2180م5074حي المص اةمستودع4

مسر الايجارات

1

2
3

4
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ موقع العقارـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

850819(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0مفاوضات البيع  ، وضع السوق

850.00819.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-2,004.00%10-23,7161,997.00(2م)مساحة الارض 

%0متو ط%0متو طمتو طأفضلية الموقع

%0المص اة%0المص اةالمص اةالحي 

%10-%10-الضبط النسبي

765.00737.10(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

754(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

750(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

13,5001,25016,875,000المستودعات

1,5002,5003,750,000منطقة التبريد

1,5002,0003,000,000منطقة التحميل والتنزيل 

23,625,000(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

3,543,750%15هامش ربح التطوير

27,168,750(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

4,075,313%615الاهلاك

23,093,438(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

23,71675017,787,218(ريال سعودي)قيمة الارض 

40,880,655القيمة النهائية
.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

بعد السنة % 12 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 4,250,400هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.السابعة حس  العقد

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

4,250,400 وجمالي الد ل

9 فترة التدفقات النقدية

9.5% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

السنة الرابعةفي% 12 نسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%9.5معدل الخصم

2023202420252026202720282029203020312032السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%12.00%12.00%0.00%0.00%0.00%0.00نسبة النمو

4,250,4004,250,4004,250,4004,250,4004,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,415أجمالي الدخل

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

4,250,4004,250,4004,250,4004,250,4004,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,415الدخل الفعال

0000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

4,250,4004,250,4004,250,4004,250,4004,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,415صافي الدخل

63,472,200قيمة العقار المستقبلية

4,250,4004,250,4004,250,4004,250,4004,760,4154,760,4154,760,4154,760,4154,760,41568,232,615صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.760.700.640.580.530.480.44معامل الخصم

4,250,4003,881,6443,544,8803,237,3343,311,2223,023,9472,761,5962,522,0052,303,20130,148,447القيمة الحالية للنقود

58,984,676القيمة الحالية
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض بصحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

.أعوام9تم افتراض العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 6

7
في السنة السابعة حس  % 12ما تم تزيدنا من قبل العميل  و تم افتراض بزيادة العقد  حس ريال  4,250,400الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  تم افتراض الد ل

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. العقد

بحكم عقد واحد% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

.التخزين عالي المواص ات قد لا ينا   مع غالبية المستاجرين الحاليين في السوق السعودي9
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال58,985,000رقماا 

تمانية و مسون مليون وتسعمائة و مسة وتمانون ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال58,984,676التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال40,880,655التكل ة و المقارنات
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المرفقات

691صـ لرقم قطعة 689صـ لرقم قطعة 687صـ لرقم قطعة 
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المرفقات

686صـ لرقم قطعة 688صـ لرقم قطعة 690صـ لرقم قطعة 



مستودعات اللؤلؤة

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال150,300,000رقماا 

مائة و مسون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديلتابة

187460520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مستودعات :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الرياض –حي المصانع   :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمستودعاتمدينة الرياض -حي المصانع 

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

شرلة المخازن المميزة الثانية

810120045121  ,
417816000168,317805000162,410115053582,3178150
00171,210107049290,317817000112,317803000174,31

7821000166

1441/03/06 &1439/06/18
&1441/03/21&1441/02/24

&1441/02/23
²م94,908.60

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي150,300,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة و مسون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

417816000168,317805000162,410115053582,317815000171, 810120045121)مدينة الرياض  رقم الصكوك في مبنى مستودعي م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

لية فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدو, ( 210107049290,317817000112,317803000174,317821000166,

ال ي ن  ت م مة التقييم ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض. المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا بة لل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم 

.ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي المصانع الواقع في مدينة الرياض 

ـ وقد ا ت اد حي المصانع الرياض من ه ا 22يقع الحي في جنوب الرياض مخرج 
ا من الموقع الا تراتيجي المتميز من نواحي عقارية متعددةـ وبخاصة تو طه عد دا

حياء المرلزية .أهم الطرق الرئيسية والأأ

ي أحياء اليمامة والمن وحة والطريق الدائر: حي  تتمثل حدود حي المصانع في
ي ح. حي عريض وحي المنصورية من الج ة الجنوبية. الجنوبي من الج ة الشمالية

الش ا حي الش ا وتلل. العزيزية وحي الدار البيضاء وطريق الحائر من الج ة الشرقية
.وصناعية الش ا ووادي حني ة من الج ة ال ربية

.  ²م94,908.60يتكون العقار مقام على عدة قطع أراضي مختل ة بمساحة 
مستودعات حس  المعلومات 208العقار عبارة عن مجمع صناعي يتكون من 

ة من تم بناء المستودعات بشكل أ ا ي من وطار فولاذي مع جدران  ارجي. المقدمة
ن الخر انة المطلية وألواح حديدية مجل نة وطويلة و قف من الحديد المجل 

ا لإطارات الأ قف ال ولاذية والأبواب الرئيسية ال ولاذي .  ة المطليةالمطلي مسبقا
متر مربع وتم تشييدها حوالي عام 80359.08تبلغ مساحة المستودعات الإجمالية 

1427.
متر 1,170متر مربع و على مكات  74,401العقار يحتوي على مساحة مستودعية

.متر مربع3,349وحدة  كنية من غرفة واحد بإجمالي مساحة 73مربع و على 
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد2101070492901439/06/18

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

3051الى 3034من 3085

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1424/95951424/11/28

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م 70م10ممر مشاة عرض شمال

(2م16,650)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م 70جارجنوب

طول الحدالحدالجهة

م238م25شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م238م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

317803000174
1441/03/06 &1441/06/18&1441/03/21

&1441/02/24&1441/02/23

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

30853117-3119-3121-3123

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1426/25131426/03/15

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)مساحة الأرض إجمالي( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م27.03م30شارع عرض شمال

(2م6,773.43)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م33.229م25شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م138.28جارشرق

طول الحدالحدالجهة

م61.75+101.78م10ممر مشاة عرض + م 25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3178050001621441/03/06

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

30853055-3057-3059

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1424/57921424/07/11

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م77م25شارع عرض شمال

(2م3,267.5)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م82جارجنوب

طول الحدالحدالجهة

م40جارشرق

طول الحدالحدالجهة

م35م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3178150001711441/02/24

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

3092الى3085من 3085

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1425/4741425/01/15

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م161.32م25شارع عرض شمال

(2م9,932.02)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م76.82م25شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م6.69+ 6.94شطافتين +70.18م25شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م80.24م10ممر مشاة عرضغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3178170001121441/02/24

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

30852960-2962

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1425/53641425/07/15

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م50جارشمال

(2م1,962.02)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م50م25شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م42.08جارشرق

طول الحدالحدالجهة

م36.4جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3178210001661441/03/21

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

30853120-3122-3124

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1425/53641430/07/04

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م48.67جارشمال

(2م5,024.96)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م52.9م25شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م7.1شط ة +88.01م40طريق الحائر عرضشرق

طول الحدالحدالجهة

م138.28جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4101150535821439/06/18

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

3084الى 3065من 3085

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1425/4701425/01/15

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م255.58م25شارع عرض شمال

(2م20,266.68)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م241.94م25شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م 80م25شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م7.07+7.07شط تين +م 70م10ممر مشاة عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4178160001681439/03/21

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

30853061

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1432/163571432/08/30

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م26م25شارع عرض شمال

(2م1,038.25)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م22.37شوطارجنوب

طول الحدالحدالجهة

م 42.82شوطارشرق

طول الحدالحدالجهة

م40جارغرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد8101200451211439/06/18

المدينةالمنطقة

الرياض الرياض 

رقم القطعةرقم المخطط

3116الى 3093من 3085

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد1425/4671425/01/15

احداثيات الموقع

24.561986 ,46.751690

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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طريق عارفات

بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي √مستوي

(  حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م94,908.60تجارية صناعي

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م364.71منحنى م30شارع عرض شمال

(2م29,993.66)بمساحة  ( حس  الصـ)حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م344.42منحنى م25شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م58.72م10شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م7.07+ م7.21شط ة +م 850.7م25شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي المصانع صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الرياض

طريق عرفات
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات مستودعية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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2
أرض 
تجاري

²م16,154= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,100= سعر المتر 

24.562842 ,46.749296

2023/3=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م3,910= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,100= سعر المتر 

24.560593 ,46.749001

2023/3=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي المصانع  بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

3
أرض 
تجاري

²م5,671= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال2,020= سعر المتر 

24.562637 ,46.747300

2023/2=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون18مليون1.5الرياض-حي المصانعمستودع

%8مليون142.1مليون11.3الرياض-حي السليمستودع

%7.2مليون85مليون6.1الرياض-حي المشاعلمستودع

%7.5معدل الر ملة

معدل العائد

موقع العقار

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال2133م600صناعية الش امستودع1

معروض2م/ريال2154م585صناعية الش امستودع2

معروض2م/ريال2111م900صناعية الش امستودع3

معروض2م/ريال2200م600صناعية دار البيضاءمستودع4

مسر الايجارات

1

2
3

4
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ موقع العقارـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

2,1002,020(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

101.00-%5-105.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

1,995.001,919.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%20-5,671.00%15-94,90916,154.00(2م)مساحة الارض 

%5-أفضل%5-أفضلمتو طأفضلية الموقع

%0المصانع%0المصانعالمصانعالحي 

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجارية صناعيإستخدام الأرض

%25-%20-الضبط النسبي

1,596.001,439.25(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

1,533(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

1,550(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

80,35980064,287,200المستودعات

3,2931,0003,293,000دور الارضي

2,8741,0002,874,000دور الاول

2871,000287,400ملاحق علوي

5060030,000غرفة الكهرباء

313450140,652الاسوار

70,912,252(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

10,636,838%15هامش ربح التطوير

81,549,090(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

42,405,527%1352الاهلاك

39,143,563(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

94,908.61550147,108,330(ريال سعودي)قيمة الارض 

186,251,893القيمة النهائية
.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

في بداية السنة % 7 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 9,375,262هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.الثالثة حس  العقد

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

9,375,262 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

9.5% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

عند تجديد العقد% 10السنة الثالثة و في بداية% 7 نسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1علوة مخاطر الخاصة

%9.5معدل الخصم

202320242025202620272028السنة

%10.00%0.00%0.00%7.00%0.00%0.00نسبة النمو

9,375,2629,375,26210,031,53010,031,53010,031,53011,034,683أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

9,375,2629,375,26210,031,53010,031,53010,031,53011,034,683الدخل الفعال

000000إجمالي المصاريف التشغيلية

9,375,2629,375,26210,031,53010,031,53010,031,53011,034,683صافي الدخل

147,129,112قيمة العقار المستقبلية

9,375,2629,375,26210,031,53010,031,530157,160,64211,034,683صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.760.700.64معامل الخصم

9,375,2628,561,8838,366,4067,640,554109,316,9037,009,536القيمة الحالية للنقود

150,270,544القيمة الحالية
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية صناعي: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

.أعوام5تم افتراض بان العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 6

7
في بداية السنة الثالثة % 7ما تم تزويدنا به من قبل العميل  و تم الافتراض بزيادة العقد  حس ريال  9,375,262الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  تم افتراض الد ل

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. حس  العقد

بحكم عقد واحد% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8

%.10افتراض تكون زيادة عند تجديد العقد بعد انت اء ال ترة العقد القديم بزيادة نم9
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال150,300,000رقماا 

مائة و مسون مليون وتلتمائة ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال150,270,544التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال186,251,893التكل ة و المقارنات
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القطاع العقاري بمدينة جده

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 300

حجم العرض
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20222021202020192018

القطاع السكني

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

1.2

1.4

20222021202020192018

القطاع المكتبي

حجم الطل حجم العرض

عن العام الماضي ليصل % 15ارت ع متو ط ايجارات المساحة من ال ئة أ بنسبة 

لجودة ويزداد الطل  حالياا  على المساحات المكتبية عالية ا²م/ريال1,199ولى 

ال ذات الإدارة الجيدة والمملولة لشخص واحد وا تقر متو ط نسبة الإش 

. لل الربع الأول من العام الحالي% 8على مستوى المدينة عند 

دة التي من المتوقع ا تمرار ارت اع حجم العرض بسب  المشاريع السكنية العدي

لوحدات في المدينة وقد اترت تس يلت التمويل العقاري في زيادة الطل  على ا

ي بواقع السكنية المدعومة مما  ب  في ارت اع أ عار البيع مقارنة بالعام الماض

%.3وارت اع أ عار ويجارات الشقق مقارنة بالعام الماضي بنسبة % 8
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القطاع العقاري بمدينة جده

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 301
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القطاع التجاري

حجم الطل حجم العرض

0
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35

20222021202020192018

القطاع ال ندقي

حجم الطل حجم العرض

 لل العام الماضي وحقق  ²ألف م25زادت مساحات مناف  التجزئة بمقدار 

وق مناف  التجزئة الخارجية ومرالز التسوق الص يرة أداء أفضل من مرالز التس

 لل الربع % 6الإقليمية الكبرى والتي انخ ض متو ط أ عار ايجارات ا بنسبة 

ـ الأول من العام الحالي ويعمل المطورون حالياا على تحسين تجارب العملء

.بسب  التجارة الالكترونية

غرفة فندقية جديدة  لل الربع الأول من العام الحالي 300تم د ول 

ريال  عودي ويقدر 296وارت ع  الإيرادات لكل غرفة متاحة في المدينة الى 

 لل الربع الأول من العام ويسعى ملك % 54معدل الاش ال في المدينة 

س لدي ا مشاريع الضيافة ج ب مش لين من العلمات التجارية الجديدة التي لي

.وجود في السوق
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القطاع العقاري بمدينة جده 

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 302
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20222021202020192018

قطاع المستودعات

حجم العرض حجم الطل 

لما . 2025بحلول عام % 8من المتوقع أن ينمو مخزون المستودعات بنحو 

الى مما أدى, يوجد ندرة في العرض للمستودعات الحديثة ذات الجودة العالية

45,000الي ارت اع أ عارها التاجيريةـ لما يتوقع أن تضيف المشاريع الكبيرة حو

.متر مربع من المخزون الجديد



مرلز الاندلس للأعمال

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال164,000,000رقماا 

مائة وأربعة و تون مليون ريال  عوديلتابة

187449520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة جدة–حي الرويس :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة جدة-حي الرويس 

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

²م9,565.85هد3202040466891442/02/10شرلة صندوق الخليج للتطوير والا تثمار العقاري

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي164,000,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة وأربعة و تون مليون ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة صندوق الخليج للتطوير والا تثمار العقاريمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في , ( 320204046689)مدينة جدة رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

قرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه ا الت. ض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ل رالقيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا بة ل

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعددودي

 دددددردي م صدددددددل



1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

بيانات و صور موقع العقار
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وصف العقار

.ةيقع العقار محل التقييم في حي الرويس الواقع في مدينة جدة بمنطقة مك

ر في ناحية يُشت ر حي الرويس لاحد أفضل أحياء جدة القديمة وال ي يلقى اهتمام لبي
تطوير عقار جدة حي الرويس ضمن مشروع تطوير حي الرويس بجدة  واء في 

 ا رة المشروعات السكنية أو الترفي يةـ حي  يز ر بعدد لبير من أمالن الإقامة ال
التسوق المح وفة بشتى الخدمات والمرافق الداعمة لسكانه والمستثمرين من أمالن

.والمؤ سات التعليمية والطبية المتكاملة وغيرهم الكثير

جاورة يقع حي الرويس شمال جدة ويمتاز الحي بوفرة الخدمات وال دوء لما يتميز بم
ضافة عدد من أبرز الأحياء السكنية في المنطقة ومن ا حي الحمراء وحي الشرفية بالإ
شارع ولى الب دادية ال ربية لما يتخلل الحي عدد من أهم شوارع وألثرها حيوية مثل
ي مدينة حائل جدة بالإضافة ولى طريق الكورنيش الممتد على طول الأحياء الساحلية ف

.جدة

متكون من دور ارضي مع . متر مربع9,565.85العقار مقام على قطعة أرض بمساحة 
متر مربع فقط حس  ر صة 33,426.34تمانية ادوار متكررة بمسطحات البناء وجمالي 

عمر . متر مربع مع صـ نوع مطلق الملكية19,743.25البناء و مع مساحة التاجيرية 
. نة تقريبا حس  ر صة البناء11المبنى 

ج يوجد المبنى. العقار عبارة عن مبنى مكات  به صالات عرض تقع في الطابق الأرضي
.٪ شاغر لما في تاريخ التقييم40به 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م9,565.85تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م75متر34.60شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م91متر12شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م102.24متر12شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م102متر80شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010893165قاريشرلة صندوق الخليج للتطوير والا تثمار الع

تاريخ الصكرقم الصك

هد 3202040466891442/02/10

المدينةالمنطقة

جدةمكة

رقم القطعةرقم المخطط

----48-49-53-54

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد0013581420/06/19 1420

احداثيات الموقع

21.515382 ,39.167448

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الوريس صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة جدة

د
 
ف
ـ 
مل
ق ال

طري
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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4
أرض 
تجاري

²م2,770= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,100= سعر المتر 

21.495633 ,39.172330

2023/6=  التاريخ

3
أرض 
تجاري

²م10,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال10,000= سعر المتر 

21.502303 ,39.177760

2023/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

5
أرض 
تجاري

²م487= المساحة 

معروض: المصدر

ريال10,266= سعر المتر 

21.482313 ,39.269634

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م7,300= المساحة 

معروض: المصدر

ريال9,000= سعر المتر 

21.523413 ,39.163186

2023/6=  التاريخ

2
أرض 
تجاري

²م3,200= المساحة 

معروض: المصدر

ريال9,000= سعر المتر 

21.518847 ,39.164956

2023/6=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21,250م160شارع حمزة شحاتهمعرض تجاري1

معروضم/ريال21,590م88فلسطينشارعمعرض تجاري2

معروضم/ريال2905م171شارع حسين الشبكشيمعرض تجاري3

معروضم/ريال2670م224أحمد الشاهدشارعمكات  تجاري4

معروضم/ريال2875م400أحمد الشاهدشارعمكات  تجاري5

معروضم/ريال2500م119بلتنيوم بلزامكات  تجاري6

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8.75مليون12مليون1.05حي السلممبنى تجاري

%7.2مليون18الف1.3حي الرويسمبنى تجاري

%8معدل الر ملة

معدل العائد

1

23

موقع العقار

4
5

6
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

10,0009,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

450.00-%5-500.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

9,500.008,550.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-3,200.00%9,565.8510,000.000(2م)مساحة الارض 

%5جيد%0ممتازممتازأفضلية الموقع

%31%440عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%4-%0الضبط النسبي

9,500.008,208.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

8,983(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

9,000(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف
5,110.003,50017,885,000قبو

2,093.042,5005,232,600دور ارضي

1,606.00250401,500مواقف سيارات خارجية

4,367.302,50010,918,250ميزانين

4,527.602,50011,319,000الدور اول

4,402.402,50011,006,000الدور الثاني و الثالث

314.002,500785,000المطعم 

11,006.002,50027,515,000ادوار متكررة

85,062,350(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

12,759,353%15هامش ربح التطوير

97,821,703(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

26,900,968%1128الاهلاك

70,920,734(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

9,565.859,00086,092,650(ريال سعودي)قيمة الارض 

157,013,384القيمة النهائية
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

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

:-ةطريقة المقارن–للمعارضتقدير القيمة الايجارية

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

202320232023تاريخ 

1,2501,590(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

159.00-%10-125.00-%10-%0(سوم-حد )نوع القيمة 

1,125.001,431.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%20-88.00%15-450160.00(2م )متوسط مساحة المعارض 

%10-افضل%10-افضلمتو طةأفضلية الموقع

%30-%25-الضبط النسبي

843.751,001.70(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

920(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

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

:-ارنةطريقة المق–للمكات  تقدير القيمة الايجارية

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

202320232023تاريخ 

670875(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

0.00%0.000%0%0(سوم-حد )نوع القيمة 

670.00875.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%400.005%280.00224.000(2م )متوسط مساحة المكاتب 

%5جيد%5جيدممتازأفضلية الموقع

%10-مبنى مكتبي%0مرلز تجاريمرلز تجارينوع العقار 

%0%5الضبط النسبي

703.50875.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

790(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

ريال للمتر و 920في 2م5,712بحكم الشواغر عالية للمرلز التجاري تم تقدير وجمالي الد ل حس  السوق المعارض بمساحة  . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

ـ وتم افتراض نسبة الاش ال لسنة الاولى % 5ريال في السنة  مع اجمالي مصاريف  نوية بنسبة 16,339,728ريال للمتر باجمالي الد ل  790في 2م14,031المكات  بمساحة  

%.90اما ما تبقى فا % 85و السنة الرابعة % 80والسنة الثالثة % 75و السنة الثانية % 60

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي د فرضيات التدفقات النقدية

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

16,339,728 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

11% معدل الخصم

8.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

5% نسبة النمو

20232024202520262027السنة

%0.00%0.00%5.0%0.0%0.00نسبة النمو

16,339,72816,339,72817,156,71417,156,71417,156,714أجمالي الدخل

%90%85%80%75%60نسبة الاشغال

9,803,83712,254,79613,725,37114,583,20715,441,042الدخل الفعال

490,192612,740686,269729,160772,052إجمالي المصاريف التشغيلية

9,313,64511,642,05613,039,10313,854,04614,668,990صافي الدخل

172,576,357قيمة العقار المستقبلية

9,313,64511,642,05613,039,10313,854,046187,245,348صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.900.810.730.66معامل الخصم

9,313,64510,488,33910,582,82810,129,959123,344,310القيمة الحالية للنقود

163,859,081القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%2.5علوة مخاطر الخاصة

%11معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للأرض ه ه تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

4
920في 2م5,712عالية للمرلز التجاري تم تقدير وجمالي الد ل حس  السوق المعارض بمساحة  الشواغرحس  افادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق.ريال في السنة16,339,728ريال للمتر باجمالي الد ل  790في 2م14,031ريال للمتر و المكات  بمساحة  

%.90اما ما تبقى % 85و السنة الرابعة % 80والسنة الثالثة % 75و السنة الثانية % 60وتم افتراض نسبة الاش ال للسنة الاولى 5

%.5تم افتراض نسبة مصاريف الصيانة والتش يل 6
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار1

.المخاطر الإدارية و التش يلية2

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار3

.مخاطر التخطيط و التنظيم4

.مخاطر ت ير السوق5

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة6

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل7

.٪40العقار حاليا شاغر بنسبة 8
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ا للد ل مع مختلف العقود فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقد: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا فضل طريقة لتقييم العقار المخصومة تعتبر  ه ي أية ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال164,000,000رقماا 

مائة وأربعة و تون مليون ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال163,859,081التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال157,013,384التكل ة و المقارنات



المروة-هايبر بنده 

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال170,950,000رقماا 

مائة و بعون مليون وتسعمائة و مسون ألف ريال  عوديلتابة

187458520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة جدة–حي المروة  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة جدة-حي المروة  

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

²م38,641هد4202050254901437/03/13شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

با لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي170,950,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

ريال  عوديمائة و بعون مليون وتسعمائة و مسون ألفالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في , ( 420205025490)مدينة جدة رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

قرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه ا الت. ض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ل رالقيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا بة ل

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعددودي

 دددددردي م صدددددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي المروة الواقع في مدينة جدة بمنطقة مكة

ي يعد حي المروة واحد من الأحياء الجديدة والراقية في مدينة جدةـ حي  يمتاز الح
راتيجي بال دوء والشوارع الوا عة وتوفر جميع الخدماتـ ويتمتع أيضاا بموقع ا ت

مدا له قري  جداا من مطار الملـ  الد الدولي وتحده طرق رئيسيةـ لما يمتاز الحي ب
.ومخارجه الس لهـ ويعد أحد الأحياء التابعة لبلدية المطار ال رعية

ليلومتر مربعـ ويحده 10.56يقع حي المروة شمال جدةـ وتقدر مساحة الحي بقرابة 
وحي من ج ة الشرق حي بريمانـ ويحده من ج ة الجنوب شارع الشيخ عبدالعزيز بن باز

الص اـ ويحده من ج ة ال رب طريق الأمير ماجد وحي الربوةـ ويحده من ج ة الشمال
.طريق النزهة ومطار الملـ عبدالعزيز الدولي

.  متر مربع38,641يتكون العقار مقام على قطعة أرض مستطيلة الشكل بمساحة 
حس  ر صة البناء و . متر مربع فقط15,247.72وبمساحة بمسطحات البناء وجمالي 

 نة تقريبا حس  ر صة 14عمر المبنى . بنوع عقد واحد مع صـ نوع مطلق الملكية
.البناء

لل يش ل هايبر بنده العقار بشكل أ ا ي ـ من  . العقار عبارة عن مبنى مستقل
رحفحصنا أن المستاجر لديه مساحة تاجير فرعية ان ريس  هوم و ملهي قوس الم

.يوفر مكان الإقامة موقف  يارات وا ع. ومق ى بارن
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م38,641تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م7.07+ م 162م26.5شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م4.24+ م 162م12شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م7.07+ م217.5م80شارع الأمير متع  عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م4.24+ م 221.5م16شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4202050254901437/03/13

المدينةالمنطقة

جدةمكة

رقم القطعةرقم المخطط

1س/ج/432

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد235281429/05/23

احداثيات الموقع

21.609568 ,39.198300

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي المروة صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة جدة
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م25,100= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,500= سعر المتر 

21.597712 ,39.214075

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م73,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال3,000= سعر المتر 

21.573596 ,39.197756

2023/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

2
أرض 
تجاري

²م11,500= المساحة 

معروض: المصدر

ريال7,000= سعر المتر 

21.603766 ,39.191658

2023/6=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21250م360متع طريق الأميرمعرض تجاري1

معروض2م/ريال21350م355متع طريق الأميرمعرض تجاري2

معروض2م/ريال21100م215متع طريق الأميرمعرض تجاري3

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.60مليون4الف307حي المروةمبنى تجاري

%7.89مليون7.6الف600حي المروةمبنى تجاري

%7.5معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

7,0003,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

150.00-%5-350.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

6,650.002,850.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%73,000.005%15-38,64111,500.00(2م)مساحة الارض 

%15-طريق الامير ماجدطريق الامير متع أفضلية الموقع
طريق الامير 

ماجد
-15%

%40%431عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%10-%29-الضبط النسبي

4,721.502,565.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

3,643(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

3,650(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

12,773.07160020,436,912الدور ارضي

1,590.0016002,544,000معارض

5,612.002501,403,000مواقف سيارات

24,383,912(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

3,657,587%15هامش ربح التطوير

28,041,499(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

9,814,525%1435الاهلاك

18,226,974(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

38,6413,650141,039,650(ريال سعودي)قيمة الارض 

159,266,624القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

.ـ والمصاريف يتحمل ا المستاجر بالكامل% 100ـ باش ال ( العميل)وجمالي قيمة الد ل هي قيمة ويجار المبنى بالكامل للمالـ . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

11,262,883 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

9% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

11.3% نسبة النمو

202320242025202620272028السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%11.3%0.00نسبة النمو

11,262,88312,716,15812,716,15812,716,15812,716,15812,716,158أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

11,262,88312,716,15812,716,15812,716,15812,716,15812,716,158الدخل الفعال

000000إجمالي المصاريف التشغيلية

11,262,88312,716,15812,716,15812,716,15812,716,15812,716,158صافي الدخل

169,548,773قيمة العقار المستقبلية

11,262,88312,716,15812,716,15812,716,15812,716,158182,264,931صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.920.840.770.710.65معامل الخصم

11,262,88311,666,20010,702,9369,819,2079,008,447118,459,699القيمة الحالية للنقود

170,919,372القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%0.5علوة مخاطر الخاصة

%9معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات5العقار مؤجر بعقد واحد ول ترة متبقية 6

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. 2023ريال في السنة 11,262,883افادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه الد ل الصافي هو حس 7

عقد واحدبحكم% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

العقار يعتمد على عقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

ا وهناك  طر مستقبلي يتمثل في انخ اض القيمة بمجرد أن تكون مدة الإيجار غير المنت ية أقل من 9 . نوات5أصبر عمر البناء قديما
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال170,950,000رقماا 

مائة و بعون مليون وتسعمائة و مسون ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال170,919,372التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال159,266,624التكل ة و المقارنات



الروضة-بنده 

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال42,800,000رقماا 

ريال  عودياتنان وأربعون مليون وتمانمائة ألفلتابة

187455520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة جدة–حي الروضة  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة جدة-حي الروضة  

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

²م9,929.79هد7202060305581441/04/18شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي42,800,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

اتنان وأربعون مليون وتمانمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في , ( 720206030558)مدينة جدة رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

قرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه ا الت. ض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ل رالقيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا بة ل

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعددودي

 دددددردي م صدددددددل
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بيانات و صور موقع العقار
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الروضة الواقع في مدينة جدة بمنطقة مكة

مرالز يتبع حي الروضة بلدية جده الجديدة ويتميز بموقع فريد بالقرب من أهم ال
.والمعالم البارزة في المدينة حي  يقع في الشمال ال ربي لجده

ع ويحده شارع التحلية من ج ة الجنوبـ أما ج ة الشمال فيحده شارع صاريـ لما يق
دة شارع المدينة المنورة من الشرقـ ومن أش ر شوارع الحي شارع الكيال حي الروضة ج

.لما يُعد حي السلمة هو أقرب الأحياء له

.  متر مربع9,929.79يتكون العقار مقام على قطعة أرض مستطيلة الشكل بمساحة 
حس  ر صة البناء و . متر مربع فقط3,300.40وبمساحة بمسطحات البناء وجمالي 

 نة تقريبا حس  ر صة 16عمر المبنى . بنوع عقد واحد مع صـ نوع مطلق الملكية
.البناء

لل نلحظ من  . العقار عبارة عن مبنى من طابق واحد يستخدم لسوبر مارل  بنده
يجارات الت تيش ال ي أجريناه أن بنده هي المحتل الوحيد للعقار وأنه لم تكن هناك و

.يوفر العقار مساحة وا عة لوقوف السيارات. فرعية
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م9,929.79تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م4.24+ م 94م12شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م7.07+ م90م25شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م7.07+ م 91.72م12شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م4.25+ م91.56م12شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد7202060305581441/04/18

المدينةالمنطقة

جدةمكة

رقم القطعةرقم المخطط

----23/24

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد0042211425/11/10

احداثيات الموقع

21.574950 ,39.163655

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الروضة صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة جدة
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م7,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال3,200= سعر المتر 

21.566777 ,39.179854

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م2,300= المساحة 

معروض: المصدر

ريال10,000= سعر المتر 

21.570415 ,39.168464

2023/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

2
أرض 
تجاري

²م10,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال4,800= سعر المتر 

21.573356 ,39.159857

2023/6=  التاريخ

4
أرض 
تجاري

²م450= المساحة 

وزارة العدل: المصدر

ريال9,556= سعر المتر 

21.5737939.15775

2023/3=  التاريخ



360

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

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

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21500م110شارع صاري فرعيمعرض تجاري1

معروضم/ريال21500م40شارع صقر قريشمعرض تجاري2

معروضم/ريال21500م75شارع صقر قريشمعرض تجاري3

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8.75مليون12مليون1.05حي السلممبنى تجاري

%7.2مليون18الف1.3حي الروضةمبنى تجاري

%8معدل الر ملة

معدل العائد

1

23

موقع العقار
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

4,8009,556(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

477.80-%5-240.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

4,560.009,078.20(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%20-450.00%9,93010,000.000(2م)مساحة الارض 

%20-ممتاز%5-ممتازمتو طأفضلية الموقع

%22%422عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%38-%3-الضبط النسبي

4,423.205,628.48(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

4,905(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

4,900(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 



363

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

3,110.9016004,977,440الدور ارضي

139.501600223,200مزانين

2,355.00250588,750مواقف سيارات

5,789,390(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

868,409%15هامش ربح التطوير

6,657,799(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

2,663,119%1640الاهلاك

3,994,679(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

9,9304,90048,655,971(ريال سعودي)قيمة الارض 

52,650,650القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

.ـ والمصاريف يتحمل ا المستاجر بالكامل% 100ـ باش ال ( العميل)وجمالي قيمة الد ل هي قيمة ويجار المبنى بالكامل للمالـ . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

2,775,734 وجمالي الد ل

7 فترة التدفقات النقدية

9% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

11.3% نسبة النمو

2023202420252026202720282029السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%11.3%0.00نسبة النمو

2,775,7343,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,893أجمالي الدخل

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

2,775,7343,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,893الدخل الفعال

0000000إجمالي المصاريف التشغيلية

2,775,7343,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,893صافي الدخل

43,526,292قيمة العقار المستقبلية

2,775,7343,133,8933,133,8933,133,8933,133,8933,133,89346,660,185صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.920.840.770.710.650.60معامل الخصم

2,775,7342,875,1312,637,7352,419,9402,220,1292,036,81527,821,944القيمة الحالية للنقود

42,787,428القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%0.5علوة مخاطر الخاصة

%9معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات6العقار مؤجر بعقد واحد ول ترة متبقية 6

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. 2023ريال في السنة 2,775,734افادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه الد ل الصافي هو حس 7

عقد واحدبحكم% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

العقار يعتمد على عقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

ا وهناك  طر مستقبلي يتمثل في انخ اض القيمة بمجرد أن تكون مدة الإيجار غير المنت ية أقل من 9 . نوات5أصبر عمر البناء قديما
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال42,800,000رقماا 

ريال  عودياتنان وأربعون مليون وتمانمائة ألفلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال42,787,428مةالتدفقات النقدية المخصو-ا لوب الد ل 

%0ريال52,650,650التكل ة و المقارنات



مدائن ف د–بنده 

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال41,710,000رقماا 

واحد وأربعون مليون و بعمائة وعشرة آلاف ريال  عوديلتابة

187447520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة جدة–حي مدائن فهد  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة جدة-حي مدائن ف د  

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

320224003715& 220211031329شرلة المخازن المميزة الثانية
1437/03/24-
هد1441/04/18

²م11,873.92

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي41,710,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

واحد وأربعون مليون و بعمائة وعشرة آلاف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع , ( 32022400371& 220211031329)مدينة جدة رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

ويعد ه ا التقرير ش ادة . قييم لعقار المنا بة لل رض ال ي أعد من أجله تقرير التة االعناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيم

.يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعددودي

 دددددردي م صدددددددل
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بيانات و صور موقع العقار
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وصف العقار

.كةيقع العقار محل التقييم في حي مدائن ف د الواقع في مدينة جدة بمنطقة م

ا من بين الأحياء الش يرة التي تقع في جن وب جدةـ حي مدائن ال  د جدة يُعد واحدا
لوزيرية ويتبع بلدية الجامعة ال رعية التي تضم العديد من الأحياء الأ رى مثل حي ا

.وحي الروابي وحي الجامعة وحي السليمانية

ا من الأحياء المتميزة بالمنطقة الجنوبيةـ ف يحيط به يقع حي مدائن ال  د و ط عددا
.حي الجامعة من الناحية الشمالية وحي ال اروق من الناحية الشرقية

مانية على ول لـ حي الوزيرية وحي المحجر من الناحية الجنوبيةـ لما يقع حي النزلة الي
طرق رئيسية على 4ويتميز موقع مدائن ال  د بكونه محاط بد .الحدود ال ربية له
.حدوده الأربعة

.  متر مربع11,873.92يتكون العقار مقام على قطعة أرض مستطيلة الشكل بمساحة 
حس  ر صة البناء و بنوع . متر مربع فقط3,838وبمساحة بمسطحات البناء وجمالي 

. نة تقريبا حس  ر صة البناء16عمر المبنى . عقد واحد مع صـ نوع مطلق الملكية

 د مدائن ال -العقار عبارة عن مبنى تجاري من طابق واحد يعرف با م بنده مارل  
لخر انة تم تشييده من ال يالل ال ولاذية ذات الجدران الخارجية المصنوعة من ا. بجدة

لية المطلية والزجاج ـ وأرضيات بلط الجراني  ـ والسقف المكشوف ـ والجدران الدا 
واقف الم. الم طاة والمطلية والمد ل الرئيسي الزجاجي الأوتوماتيكي وأبواب الخروج

.موقف  يارة90ألثر من : الخارجية
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م11,873.92تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م105جارشمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م4.24+ م99م15شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م115م15شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م113.3م15شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد3202240037151437/03/24-1441/04/18& 220211031329

المدينةالمنطقة

جدةمكة

رقم القطعةرقم المخطط

---------

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد0002261426/02/11 1426

احداثيات الموقع

21.464457 ,39.224810

صورة لر صة البناء(2)صورة لصـ 
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي مدائن ف د صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة جدة
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق
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3
أرض 
تجاري

²م1,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال4,000= سعر المتر 

21.458057 ,39.246090

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م720= المساحة 

معروض: المصدر

ريال8,000= سعر المتر 

21.570415 ,39.168464

2023/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

2
أرض 
تجاري

²م5,145= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,000= سعر المتر 

21.482313 ,39.269634

2023/6=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال2650م300شارع صاري فرعيمعرض تجاري1

معروضم/ريال2700م120شارع صقر قريشمعرض تجاري2

معروضم/ريال2200م4275شارع صقر قريشمعرض تجاري3

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8.75مليون12مليون1.05حي السلممبنى تجاري

%7.2مليون18الف1.3حي مدائن ف دمبنى تجاري

%8معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

5,0008,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

400.00-%5-250.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

4,750.007,600.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%20-720.00%5-11,873.925,145.00(2م)مساحة الارض 

%20-ممتاز%20-ممتازمتو طأفضلية الموقع

%1-4%1-34عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%41-%26-الضبط النسبي

3,515.004,484.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%40%60نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

3,903(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

3,900(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

3,838.001,6006,140,800الدور ارضي

5,165.002501,291,250مواقف سيارات

7,432,050(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,114,808%15هامش ربح التطوير

8,546,858(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

3,418,743%1640الاهلاك

5,128,115(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

11,873.923,90046,308,288(ريال سعودي)قيمة الارض 

51,436,403القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

.ـ والمصاريف يتحمل ا المستاجر بالكامل% 100ـ باش ال ( العميل)وجمالي قيمة الد ل هي قيمة ويجار المبنى بالكامل للمالـ . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

2,904,091 وجمالي الد ل

6 فترة التدفقات النقدية

9% معدل الخصم

8% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

11.3% نسبة النمو

2023202420252026202720282029السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%11.3%0.00%0.00نسبة النمو

2,904,0912,904,0913,278,8133,278,8133,278,8133,278,8133,278,813أجمالي الدخل

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

2,904,0912,904,0913,278,8133,278,8133,278,8133,278,8133,278,813الدخل الفعال

0000000إجمالي المصاريف التشغيلية

2,904,0912,904,0913,278,8133,278,8133,278,8133,278,8133,278,813صافي الدخل

40,985,163قيمة العقار المستقبلية

2,904,0912,904,0913,278,8133,278,8133,278,8133,278,81344,263,976صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.920.840.770.710.650.60معامل الخصم

2,904,0912,664,3042,759,7112,531,8452,322,7942,131,00326,393,162القيمة الحالية للنقود

41,706,911القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%0.5علوة مخاطر الخاصة

%9معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات6العقار مؤجر بعقد واحد ول ترة متبقية 6

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. 2023ريال في السنة 2,904,091افادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه الد ل الصافي هو حس 7

عقد واحدبحكم% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

العقار يعتمد على عقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

ا وهناك  طر مستقبلي يتمثل في انخ اض القيمة بمجرد أن تكون مدة الإيجار غير المنت ية أقل من 9 . نوات5أصبر عمر البناء قديما
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال41,710,000رقماا 

واحد وأربعون مليون و بعمائة وعشرة آلاف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال41,706,911مةالتدفقات النقدية المخصو-ا لوب الد ل 

%0ريال51,436,403التكل ة و المقارنات
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المرفقات

صورة لر صة البناءصورة لصـصورة لصـ
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منطقة
الشرقية
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القطاع العقاري بالمنطقة الشرقية

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 391

0
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0.8

1

1.2

2017 2018 2019 2020 2021 2022

القطاع المكتبي

المكات  عرض المكات  طل 

0.32
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0.35

0.36

0.37
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0.39

2017 2018 2019 2020 2021 2022

القطاع السكني

حجم العرض

وحجم الاش ال بالقطاع المكتبي بالمنطقة2022وحتى عام 2017من  عام 

ا تمر حجم العرض 2021منخ ض مقارنة بالمدن الرئيسية الأ رىـ وفي عام 

 ال للقطاع بالثبات بينما ان حجم الطل  صعد بشكل م اجئ حتى اقل نسبة وش

.المكتبي من   مس  نوات  ابقة 

روض ا تمر حجم الطل  على القطاع السكني بالصعود نتيجة تس يلت الق

 يف العقارية وحجم المعروض من المطورين العقاريين من  بدايته مع تباطئ ط

بعد ذلـ عادت معدلات الطل  بالنمو السريع بالمنطقة 2018عند الى 

.2021الشرقية  اصة في عام 
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القطاع العقاري بالمنطقة الشرقية

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 392

0

0.2

0.4

0.6
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القطاع التجاري

عرض طل 
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القطاع ال ندقي

عرض طل 

يع مع مرور السنوات يزداد حجم المعروض لقطاع الضيافة بسب  ولادة مشار

جديدة بالقطاعـ مما أدى ولى منافسة قوية مقرونة بجودة الخدمات و ا م

.ةالمش ل وذلـ بسب  الطل  المت ب ب على قطاع الضيافة بالمنطق

وبعد ذلـ صعدا بشكل طردي 2018انخ ضا حجم العرض والطل  حتى عام 

شكل ملحوظ مع ارتقاع حجم الطل  العالي ـ بينما تاتر حجم الطل  بال بوط ب

ة لبير بسب  جائحة لورونا مما أتر على نس  الإش ال للقطاع بالمنطق

.الشرقية



بلو تاور

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال159,400,000رقماا 

مائة وتسعة و مسون مليون وأربعمائة ألف ريال  عوديلتابة

187436520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الخبر–حي اليرموك  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةبرج تجاريمدينة الخبر-حي اليرموك

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

²م5,464هد4302030125231441/04/14شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي159,400,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مائة وتسعة و مسون مليون وأربعمائة ألف ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في , ( 430203012523)مدينة الخبر رقم الصكوكفي تجاري برج م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

قرير ش ادة يمكن الاعتماد ويعد ه ا الت. ض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم ل رالقيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار المنا بة ل

.علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي اليرموك الواقع في مدينة الخبر

ري جنوباا يعتبر حي اليرموك من احياء الخبر الراقية بشقيه السكني شمالاا والتجا
يرة وي صل بين ما طريق الملـ  لمانـ يقع في الحي العديد من المعالم الش 
أ واق لمدينة الخبر مثل فندق القصيبي وفندق هولدي ان وفندق الموفنبيـ و

رة الدانوب وعدد من المتاجر الش يرةـ لما يقع في الحي العديد من الأبراج الش ي
.مثل برج  مو وبرج ا كوت وغيرها

ت ل  يتميز الجزء السكني من الحي بال دوء والتنظيم وتكامل الخدمات والمرافقـ
مليون 1.4على الحي نوعية المسالن من نوع ال لل السكنيةـ وتبلغ مساحة الحي 

.2م

ـ 13ارع يقع العقار المعني في الرلن الشمالي الشرقي من طريق الملـ فيصل والش
متر 500يقع على بعد حوالي . دا ل حي اليرموك ـ الخبر ـ المملكة العربية السعودية

متر جنوب شرق الخبر مول 750الكورنيش ـ وحوالي -جنوب فندق هوليداي ون الخبر 
.ليلومتر شمال غرب برج لورنيش الخبر والخليج العربي1.50وحوالي 

.  متر مربع5,464يتكون العقار مقام على قطعة أرض مستطيلة الشكل بمساحة 
.  متر مربع فقط حس  ر صة البناء33,591.91وبمساحة بمسطحات البناء وجمالي

٨قبو ودور ارضي وميزانين و ٢العقار عباره عن برجين تتكون من معارض ومكات  و 
نلل برج له مد ل  اص ومن صل ماعدا القبو للبرجي. ادوار متكرره وملحق علوي

ر معارض في الدور الارضي والميزانين من الدور الاول الى الثامن لل دو٦لل برج فيه 
.مكات  ـ الملحق علوي غرفتين  كن عمال ومطعم بين البرجين٦فيه 

.متر مربع20,486المساحة التاجيرة للبرج 
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب رخصة البناء)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م5,464تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م55متر20شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م55متر20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م100متر ومواقف8ناف  عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م100متر22شارع الخبر الدمام البحري عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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مكت  27-مكت  96اجمالي المكات  -معرض 12اجمالي المعارض 
المواقف تسع-( عظم)مكات  غير مشطبه 8-معرض شاغر 1شاغر و 

ه يوجد مطعم في الملحق العلوي تقدر مساحت-موقف  يارة 200لد 
مساحة الدور الاول-غير مشط  وغير م لور في ر صة البناء ٢م550

.والثاني غير صحيحه في الر صه مع الواقع

الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4302030125231441/04/14

المدينةالمنطقة

الخبرالشرقية

رقم القطعةرقم المخطط

2/540–41-42

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد428/104611432/08/08

احداثيات الموقع

26.311958 ,50.217351

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي اليرموك صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الخبر

د
 
ف
ـ 

مل
ق ال

طير
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م9,372= المساحة 

معروض: المصدر

ريال7,700= سعر المتر 

26.311497 ,50.197224

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م13,690= المساحة 

معروض: المصدر

ريال5,000= سعر المتر 

26.308720 ,50.226335

2022/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

تقيمة

2
أرض 
تجاري

²م5,000= المساحة 

معروض: المصدر

ريال6,000= سعر المتر 

26.279673 ,50.211202

2023/6=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال21,495م234الأمير ترليعلى طريقمعرض تجاري1

معروض2م/ريال21,527م360الأمير ترليعلى طريقمعرض تجاري2

معروض2م/ريال21,641م193الأمير ترليعلى طريقمعرض تجاري3

معروض2م/ريال2650م135طريق الملـ  لمانعلىمكت  تجاري4

معروض2م/ريال2650م98طريق الملـ  لمانعلىمكت  تجاري5

تن ي الف ريال2850م192الأمير ترليعلى طريقمكت  تجاري6

مسر الايجارات

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%8مليون254مليون20حي اليرموكأ كوت 

%9مليون30مليون2.7حي التعاونعمارة تجارية

%8.5معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار

4

5

6
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

7,7006,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

300.00-%5-385.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

7,315.005,700.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%5,000.000%5,4649,372.005(2م)مساحة الارض 

%5-متو ط%5-متو طمتو طأفضلية الموقع

%40%1-43عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%5-%1-الضبط النسبي

7,241.855,415.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

6,694(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

6,700(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف
11,000.003,25035,750,000القبو

2,696.332,7507,414,908الدور الارضي

1,572.262,7504,323,715ميزانين

1,468.792,7504,039,173الدور الاول

1,468.792,7504,039,173الدور الثاني

2,468.792,7506,789,173الدور الثالث

2,468.792,7506,789,173الدور الرابع

2,468.792,7506,789,173الدور الخامس

2,468.792,7506,789,173الدور السادس

2,468.792,7506,789,173الدور السابع

2,468.792,7506,789,173الدور الثامن

400.002,7501,100,000ملاحق علوية

173.0350086,515الوارش

97,488,518(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

14,623,278%15هامش ربح التطوير

112,111,795(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

28,027,949%1025الاهلاك

84,083,846(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

5,464670036,608,800(ريال سعودي)قيمة الارض 

120,692,646القيمة النهائية
.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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أ عار العقارات المقارنة ستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة علىالملإيجاد قيمة الايجارية  المعرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه من 

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ نوع المعرضـ نوع العقار•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الايجارية للمعرض هي •

:-ارنةطريقة المق–تقدير القيمة الايجارية للمعارض

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

202320232023تاريخ 

1,4951,641(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

164.10-%10-149.50-%10-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

1,345.501,476.90(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%20-193.00%5-300234.00(2م)مساحة المعرض 

%15-طريق الأمير ترليطريق الملـ فيصلالموقع
طريق الأمير 

ترلي
-15%

%5-دور اول%0ميزانيينميزانييننوع المعرض

%15-مجمع تجاري%15-مجمع تجاريبرج مكتبينوع العقار

%55-%35-الضبط النسبي

874.58664.61(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

812(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

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



411

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

لى أ عار العقارات المقارنة ستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عالملإيجاد قيمة الايجارية للمكات  تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه من 

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ •

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-ةطريقة المقارن–للمكات تقدير القيمة الايجارية

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

202320232023تاريخ 

650850(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

42.50-%5-32.50-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

617.50807.50(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%192.0010%185135.0010(2م)مساحة المكتب 

%5-طريق الأمير ترلي%5-طريق الملـ  لمانطريق الملـ فيصلأفضلية الموقع

%5%5الضبط النسبي

648.38847.88(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

708(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

700(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

في بداية السنة % 7 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 12,331,513هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

الثالثة

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

12,331,513 وجمالي الد ل

5 فترة التدفقات النقدية

10% معدل الخصم

8.50% معدل الر ملة 

الاولىلسنة% 80 نسبة الاش ال

السنة الثالثةفي بداية % 7 نسبة النمو

20232024202520262027السنة

%0.00%0.00%7.00%0.00%0.00نسبة النمو

12,331,51312,331,51313,194,71913,194,71913,194,719أجمالي الدخل

%100%100%100%100%100نسبة الاشغال

12,331,51312,331,51313,194,71913,194,71913,194,719الدخل الفعال

00000إجمالي المصاريف التشغيلية

12,331,51312,331,51313,194,71913,194,71913,194,719صافي الدخل

155,231,987قيمة العقار المستقبلية

12,331,51312,331,51313,194,71913,194,719168,426,706صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.910.830.750.68معامل الخصم

12,331,51311,210,46610,904,7269,913,388115,037,706القيمة الحالية للنقود

159,397,800القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%1.5علوة مخاطر الخاصة

%10معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للأرض ه ه تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات5تم افتراض بان العقار مؤجر بعقد واحد ول ترة 6

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. ما تم تزويدنا من قبل العميحس ريال ـ12,331,513الاجمالي للعقار المراد تقييمه و هو  تم افتراض الد ل7

بعقد واحدبحكم مؤجر% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8

.في بداية السنة الثالثة% 7و تم افتراض بزيادة العقد  9
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

العقار يعتمد على عقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال159,400,000رقماا 

مائة وتسعة و مسون مليون وأربعمائة ألف ريال  عوديلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال159,397,800مةالتدفقات النقدية المخصو-ا لوب الد ل 

%0ريال120,692,646التكل ة و المقارنات



مدارس رواد الخليج العالمية

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال273,000,000رقماا 

مئتان وتلتة و بعون مليون ريال  عوديلتابة

187463520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

تعليمي :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة الدمام–حي الزهور  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمبنى تعليميمدينة الدمام-حي الزهور

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

شرلة المخازن المميزة الثانية
330113016485&730112017899

&230108023590&630106028707
²م20,213هد1441/04/27

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي273,000,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

مئتان وتلتة و بعون مليون ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم , ( 630106028707&230108023590&730112017899&330113016485)مدينة الدمام رقم الصكوكفي مبنى تعليمي م لتقييم 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

قار المنا بة لل رض ال ي أعد لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العية تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر المؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم ن

.أن تُجزأ صر ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا ي. من أجله تقرير التقييم 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ددددردي م صدددددل
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02



421

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

وصف العقار

.يقع العقار محل التقييم في حي الزهور الواقع في مدينة الدمام

قل بين يمتلـ حي الزهور الدمام موقع حيوي يوفر على السّكان  رعة و  ولة التن
ية التي أحياء الدمام المختل ة نظراا لكونه يقع بين مجموعة من طرق الدمام الرئيس

.تصل بين الحي والأحياء الأ رى

من ناحية الشرق 18يقع حي الزهور بالدمام في قل  مدينة الدمام ويُحيط به شارع 
ن لما يقع شارع الملـ عبد العزيز ج ة الجنوب ومن ناحية ال رب يقع شارع عمار ب

.يا ر في حين أن طريق الخليج يُحيط بحي الزهور من ج ة الشمال

وبمساحة . ²م20,213يتكون العقار مقام على قطعة أرض مربعة الشكل بمساحة 
. متر مربع فقط حس  ر صة البناء25,797بمسطحات البناء وجمالي

طوابق يقدم مناهج تعليمية لجميع 4العقار عبارة عن مبنى تعليمي مكون من 
مدر ة ب  ا يحتوي المبنى على جميع المرافق التعليمية المتوقعة ل. ال ئات العمرية

لرياضية الحجم ـ بما في ذلـ مختبرات العلوم وغرف تكنولوجيا المعلومات والمرافق ا
ا أمالن وقامة للموظ ين ذات جودة عالي. والملع  المظللة ة والتي يضم العقار أيضا

ين دور القسم الاول مدر ة بن. تشمل مرافق حمام السباحة وصالة الألعاب الرياضية
ودور القسم الثاني مدر ة بنات القديمه يوجد دور ارضي. ارضي ودور اول ودور تاني

سم الق(. عمارتين متصله بجسر)والجديدة قبو ودور ارضي واول وتاني . اول وتاني
.الثال   كن الموظ ين نص قبو ودور ارضي ودور اول وتاني
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب رخصة البناء)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م20,213تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م150م20شارع عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدشارع مختلف العرضالجهة

م31150-30قطعة رقم جنوب

طول الحدالحدالجهة

م135م30شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م135م20شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √
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رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

330113016485&730112017899
&230108023590&630106028707

هد1441/04/27

المدينةالمنطقة

الدمامالشرقية

رقم القطعةرقم المخطط

1/4125-26-27-28/1-29-30/1

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

هد427/0103481431/11/17

احداثيات الموقع

26.453156 ,50.088246

(4)صورة لر صة البناء (4)صورة لصـ 
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي الزهور صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة الدمام

شر
ع
ن 
م
ع الثا

شار

طريق الخليج
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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3
أرض 
تجاري

²م2,119= المساحة 

معروض: المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

26.464721 ,50.081117

2023/6=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م5,400= المساحة 

معروض: المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

26.449370 ,50.083676

2023/6=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

للعقارات في حي الزهور بن س  صائص العقار المراد تقيمةتجدون أدناه عينات المسر مشاب ة البعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية للعقارات الواقعة في منطقة العقار محل التقييم و معرفة أ عار بيوع الأراضي لل تخدامات

2
أرض 
تجاري

²م2,800= المساحة 

معروض: المصدر

ريال3,250= سعر المتر 

26.464435 ,50.081805

2023/6=  التاريخ



429

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق و معدلات العائد للعقارات المشابة  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

العائدنسبةالقيمةالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.8مليون37مليون2.8الرياض-حي الملقا مدر ة رواد الخليج

%6.45مليون92مليون5.9الرياض-حي الملـ عبدالله مدارس ال د الأهلية

%7.6مليون53مليون4الرياض-حي حيطن مدر ة راود الخليج

%8مليون109مليون8الرياض-حي قرطبة مدراس أمجاد قرطبة

%7.5معدل الر ملة

معدل العائد

موقع العقار
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 
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لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

2,5003,250(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

162.50-%5-125.00-%5-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

2,375.003,087.50(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-2,800.00%5-20,2135,400.00(2م)مساحة الارض 

%0متو ط%0متو طمتو طأفضلية الموقع

%22%431عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%8-%4-الضبط النسبي

2,280.002,840.50(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%30%70نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2,448(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,450(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف
3,465.003,80013,167,000القبو

7,950.003,30026,235,000الدور الارضي

6,478.003,30021,377,400الدور الاول

7,186.003,30023,713,800الدور الثاني

718.003,3002,369,400الدور الثالث

315.003,3001,039,500السور

758.003,3002,501,400الوارش

90,403,500(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

13,560,525%15هامش ربح التطوير

103,964,025(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

31,189,208%1230الاهلاك

72,774,818(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

20,2132,45049,521,850(ريال سعودي)قيمة الارض 

122,296,668القيمة النهائية
.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

بعد السنة % 15 نوياا ونسبة النمو % 0ـ والمصاريف 18,948,750هو  % 100وجمالي قيمة الد ل هي في حال الاش ال . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

.السابعة حس  العقد

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

18,948,750 وجمالي الد ل

11 فترة التدفقات النقدية

9% معدل الخصم

7.5% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

في السنة الثانية و السنة السابعة% 7.5 نسبة النمو

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%0.5علوة مخاطر الخاصة

%9معدل الخصم

202320242025202620272028202920302031203220332034السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%7.50%0.00%0.00%0.00%0.00%7.50%0.00%0.00نسبة النمو

18,948,75018,948,75020,369,90620,369,90620,369,90620,369,90620,369,90621,897,64921,897,64921,897,64921,897,64921,897,649أجمالي الدخل

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

18,948,75018,948,75020,369,90620,369,90620,369,90620,369,90620,369,90621,897,64921,897,64921,897,64921,897,64921,897,649الدخل الفعال

000000000000إجمالي المصاريف التشغيلية

18,948,75018,948,75020,369,90620,369,90620,369,90620,369,90620,369,90621,897,64921,897,64921,897,64921,897,64921,897,649صافي الدخل

291,968,653قيمة العقار المستقبلية

18,948,75018,948,75020,369,90620,369,90620,369,90620,369,90620,369,90621,897,64921,897,64921,897,64921,897,649313,866,302صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.920.840.770.710.650.600.550.500.460.420.39معامل الخصم

18,948,75017,384,17417,144,94215,729,30514,430,55513,239,04112,145,90911,978,76410,989,69210,082,2869,249,804121,633,503القيمة الحالية للنقود

272,956,725القيمة الحالية
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

.عام 11تم افتراض العقار مؤجر بعقد واحد و المتبقي من ال ترة هو 6

7
بعد السنة الثانية و السنة % 7.5ما تم تزويدنا من قبل العميل  و تم افتراض بزيادة العقد  حس ريال  18,948,750الاجمالي للعقار المراد تقييمه هو  تم افتراض الد ل

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. السابعة حس  العقد

بحكم عقد واحد% 100تم افتراض نسبة الاش ال 8
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

.أصبر العقار قديماا بعقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

9
شل العمل ـ قد في حالة ف. لم نلحظ ميزانيات الد ل والإن اق السنوية لتش يل المدر ة ويعتمد تدفق الد ل طويل الأجل على قدرة مش ل المدر ة على تحمل الإيجار

.يصبر مستوى الإيجار غير مقبول
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال273,000,000رقماا 

ريال  عوديمئتان وتلتة و بعون مليونلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال272,956,725مةالتدفقات النقدية المخصو-ا لوب الد ل 

%0ريال122,296,668التكل ة و المقارنات
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المرفقات

29صـ لرقم قطعة 1/28صـ لرقم قطعة 27-25صـ لرقم قطعة 1/30صـ لرقم قطعة 
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المرفقات

4ر صة البناء 3ر صة البناء 2ر صة البناء 1ر صة البناء 
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منطقة
عسير



 ميس مشيط–بنده 

وجمالي 
قيمة 
السوقية

ريال45,000,000رقماا 

ريال  عودي مسة وأربعون مليونلتابة

187459520231 : رقددددددددم التقددددددددرير

م2023/ 30/06 : تدداريددددخ التقددددددددرير

أسلوب الدخل :أ لوب التقييم

القيمة السوقية :أ اس القيمدددددة

مركز تجاري :ندددددددوع العقدددددددددددار

مدينة خميس مشيط–حي النسيم  :المدددددددوقددددددددددددددددددددع
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الملخص التن ي ي

01
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الملخص التن ي ي

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

:حي  أن التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تجزأ 

فرضية القيمةم ال رض من التقيي(  مستخدم التقرير ) المست يد (العميل ) صاح  الطل  

و هيئة  وق المالصندوق الراجحي ري  صندوق الراجحي ري 
التقييم الدوري 

للصندوق
الا تخدام الحالي

نوع الملكيةنوع العقارعنوان العقار 

ملكية مطلقةمرلز تجاريمدينة  ميس مشيط-حي النسيم

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

²م19,000هد4717080028891437/03/12شرلة المخازن المميزة الثانية

أ لوب التقييم معايير التقييم أ اس القيمة 

أ لوب الد ل 2022-( تقييم ) ترجمة هيئة المقيمين ( IVS) معايير التقييم الدولية القيمة السوقية

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 06/ 01م2023/ 05/ 28

ريال  عودي45,000,000القيمة السوقية المقدرة رقماا 

 مسة وأربعون مليون ريال  عوديالقيمة السوقية المقدرة لتابةا 
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(  العميل)صاح  الطل  
صندوق الراجحي ري  

(.ويتكون من مح ظة متنوعة من العقارات الموزعة في العديد من القطاعات والمناطق في المملكة( ري )صندوق ا تثمار عقاري متداول )

شرلة المخازن المميزة الثانيةمالـ الأرض والمن عة

.ة  وق الماللتقييم الدوري لعقارات صندوق الراجحي ري  و هيئ( شرلة الراجحي المالية)تقرير عام منشور لمالكي وحدات الصندوق يستخدم من قبل مدير الصندوق (  رمستخدم التقري)المست يد 

فإن فريقنا قد أتم تن ي  الم مة بعد معاينة الأصل ومراعاة جميع العناصر , ( 471708002889)مدينة  ميس مشيط رقم الصكوكم لتقييم مرلز تجاري في 2023/05/28بناء على تعميدلم لشرلة بارلود بتاريخ 

ويعد ه ا التقرير ش ادة يمكن .منا بة لل رض ال ي أعد من أجله تقرير التقييم الالمؤترة في القيمة ـ وبالا تناد الى المعايير الدولية المعتمدة والأصول الم نية لعملية التقييم ـ  عيا منا للوصول الى قيمة العقار

.الاعتماد علي ا في ال رض ال ي ن  ت م مة التقييم ه ه لأجله مع ملحظة أن ه ا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ 

بينات العميل 

غرض التقييم

وعداد ه ا التقرير تمشرلة بارلود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حس  معايير التقييم الدولية ل رض التقييم الدوري للصندوقـ وبناءا عليه( صندوق الراجحي ري  ) للف العميل 

تاريخ ن اذ القيمة

المقدمة

نوع التقرير

التقريرعملة

م2023/06/30

الريال السعودي

 ردي م صل
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بيانات و صور موقع العقار

02
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وصف العقار

.قة عسيريقع العقار محل التقييم في حي النسيم الواقع مدينة  ميس مشيط بمنط

ع في  ميس مشيط مدينة  عودية والعاصمة الإدارية لمحافظة  ميس مشيطـ تق
م من 1850منطقة عسير جنوب غرب المملكة العربية السعوديةـ تقع على ارت اع 

ميز  طر البحرـ للمدينة أهمية  ياحية وتجارية هامة في منطقة عسير حي  تت
ـ ولثرة الأمطارـ واحتوائ ا المنتزهات الطبيعية عد مدينة وت. بطقس ا المعتدل صي اا

.السير عاصمة  ميس مشيط الحديثة ومرلزها الإداري والاقتصادي بعد اب ا

  العقار عبارة عن عبارة عن أرض مقام علي ا مبنى من طابق واحد يش له هايبر مارل
ا على منطقة تحميل وت. يوفر العقار مساحة وا عة. بنده  ريغ في يحتوي العقار أيضا

. الجنوب

. متر مربع19,000يتكون العقار مقام على قطعة أرض مستطيلة الشكل بمساحة 
حس  ر صة البناء و . متر مربع فقط5,456.27وبمساحة بمسطحات البناء وجمالي

 نة تقريبا حس  ر صة 13عمر المبنى . بنوع عقد واحد مع صـ نوع مطلق الملكية
البناء
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بيانات الارض

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

( حسب خطاب العميل)مساحة الأرض ( حسب خطاب العميل)استخدام الأرض 

²م19,000تجاري

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

طول الحدالحدالجهة

م200م84طريق الخميس تندحة الرياض عرض شمال

(حس  الصـ )حدود العقار 

طول الحدالحدالجهة

م200م20شارع عرض جنوب

طول الحدالحدالجهة

م100م20شارع عرض شرق

طول الحدالحدالجهة

م90م27شارع عرض غرب

بناء القطعة المجاورة 

غير مبني مبني √



447

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

الملحظات

رقم هوية المالكاسم المالك

1010418411شرلة المخازن المميزة الثانية

تاريخ الصكرقم الصك

هد4717080028891437/03/12

المدينةالمنطقة

 ميس مشيطعسير

رقم القطعةرقم المخطط

بدون2/ ع / 715/ 4

بيانات العقار

رخصة البناءتاريخرقم رخصة البناء

8/108/J3/14291429/01/27هد

احداثيات الموقع

18.297420 ,42.760250

صورة لر صة البناءصورة لصـ
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الصور ال ضائية

صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى الحي النسيم صورة جوية توضر موقع العقار  على مستوى المدينة  ميس مشيط
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:ارالخدمات و المرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

 دمات عامة 

دوائر حكومية
متوفرغير متوفر

بنوك
متوفرغير متوفر

مرالز طبية
متوفرغير متوفر

 دمات تجارية

أ واق تجارية
متوفرغير متوفر

مطاعم
متوفرغير متوفر

محطات وقود
متوفرغير متوفر

تية دمات البنية التح

شبكة الك رباء
متوفرغير متوفر

شبكة صرف صحي
متوفرغير متوفر

شبكة المياه
متوفرغير متوفر

شبكة هاتف
متوفرغير متوفر

ول شبكة تصريف السي
متوفرغير متوفر

المرافق العامة

مساجد
متوفرغير متوفر

حدائق
متوفرغير متوفر

 دمات تعليمية 
متوفرغير متوفر

المرافق المتواجدة بالموقع

الس لته
متوفرغير متوفر

الرصف
متوفرغير متوفر

الإنارة
متوفرغير متوفر

التشجير 
متوفرغير متوفر

أ رى

المرافق المتواجدة بالموقع

غير متوفرمتوفرماء

غير متوفرمتوفرهاتف

غير متوفرمتوفرل رباء

غير متوفرمتوفرالصرف الصحي

ملحظات
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صور العقار
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درا ة وتحليل السوق

04
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3
أرض 
تجاري

²م3,300= المساحة 

معروض: المصدر

ريال3,000= سعر المتر 

18.338245 ,42.765068

2023/5=  التاريخ

1
أرض 
تجاري

²م600= المساحة 

معروض: المصدر

ريال1,667= سعر المتر 

18.337224 ,42.770560

2023/5=  التاريخ

موقع العقار

درا ة وتحليل السوق

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

2
أرض 
تجاري

²م1,600= المساحة 

معروض: المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

18.328985 ,42.760878

2023/5=  التاريخ

4
أرض 
تجاري

²م400= المساحة 

وزارة العدل : المصدر

ريال2,500= سعر المتر 

18.318690 ,42.747620

2023=  التاريخ

5
أرض 
تجاري

²م1,715= المساحة 

معروض: المصدر

ريال1,100= سعر المتر 

18.289703 ,42.745056

2023=  التاريخ
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. لمسر ت اتم عمل مسر ميداني لتحليل أ عار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار  واءا عقارات مباعة أو مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينا

درا ة وتحليل السوق

الحالةمتو ط السعرالمساحةالموقعالعقارم

معروضم/ريال2650م200حي المنتزةمعرض تجاري1

معروض2م/ريال2970م108حي السدمعرض تجاري2

معروض2م/ريال21,341م164ويتارةحيمعرض تجاري3

معروض2م/ريال2750م400جن  الجامعةمعرض تجاري4

مسر الايجارات

العائدنسبة عر البيعالد ل الاجماليالموقعالعقار

%7.60مليون1.3الف100حي المو ىمبنى تجارية

%8.60مليون2.2الف190حي المو ىمبنى تجارية

%8.10معدل الر ملة

معدل العائد

1

2

3

موقع العقار

4
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-طريقة المقارنة –تقدير القيمة 

05



455

1
8

7
1

4
6

5
2

0
2

3
1

لى أ عار العقارات المقارنة لمستحيل ويجاد عقاريين متماتلين تم عمل التسويات المنا بة عن الإيجاد قيمة الأرض تم وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لعقارات مباعة وعقارات معروضة مماتلة للعقار موضع التقييم وحي  أنه م

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

: بنود المقارنة 

حالة السوق ـ فرق المساحةـ افضلية الموقع ـ عدد الواج ات ـ عدد الشوارع•

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى قيمة الأرض هي •

:-طريقة المقارنة–تقدير القيمة 

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

202320232023تاريخ 

2,5003,000(2م/ريال)سعر المتر المربع للمقارن 

300.00-%10-250.00-%10-مفاوضات البيع  ، وضع السوق

2,250.002,700.00(2م/ريال)سعر المتر المربع  بعد ضبط حالة السوق 

%10-3,300.00%15-19,0001,600.00(2م)مساحة الارض 

%4جيد%5جيدأفضلأفضلية الموقع

%31%431عدد الواجهات

%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0تجاري%0تجاريتجاريإستخدام الأرض

%5-%9-الضبط النسبي

2,047.502,565.00(ريال/ 2م ) صافي سعر السوق بعد التسويات 

%50%50نسبة مشاركة كل مقارنة في القيمة

2,306(2م/ريال) قيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المتوسط 

2,300(ريال /2م ) صافي متوسط سعر الأرض بعد التقريب 
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سطر البناء و صم قيمة ال الـ ر وحدة البناء حس  نوعية البناء والتشطيبات ووجمالي م عتم تقدير قيمة العقار على أ اس قيمة الأرض مضافة ولى التكل ة الكلية لإنشاء المبنى بالأ عار السائدة في تاريخ التقييم بطريقة حساب

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

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

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:-تقدير القيمة با لوب التكل ة 

الإجماليسعر المتر المربعالمساحةالتوصيف

5,456.2716008,730,032الدور ارضي

1,049.00250262,250مواقف سيارات

00-

8,992,282(ريال سعودي)اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك 

1,348,842%15هامش ربح التطوير

10,341,124(ريال سعودي)إجمالي قيمة المباني مع هامش الربح 

3,360,865%1333الاهلاك

6,980,259(ريال سعودي)قيمة المباني بعد الاهلاك 

19,000230043,700,000(ريال سعودي)قيمة الارض 

50,680,259القيمة النهائية

.من ال يئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2021التكاليف للبناء  حس  دليل الأ عار الا ترشادية لتكل ة الإنشاءات الصادر أ عار* 
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الشواغر في معدل الر ملة ونسبةسبةبعد وجراء مسر ميداني لأ عار السوق الحالية لتوجه أ عار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متو ط ن

.ـ والمصاريف يتحمل ا المستاجر بالكامل% 100ـ باش ال ( العميل)وجمالي قيمة الد ل هي قيمة ويجار المبنى بالكامل للمالـ . *المنطقة وتحليل البيانات المالية للعقار المراد تثمينه

:وبناءا على ذلـ تم التوصل ولى أن قيمة العقار هي 

:فرضيات التدفقات النقدية•

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

3,156,065 وجمالي الد ل

6 فترة التدفقات النقدية

9% معدل الخصم

8.10% معدل الر ملة 

100% نسبة الاش ال

11.3% نسبة النمو

2023202420252026202720282029السنة

%0.00%0.00%0.00%0.00%11.43%0.00%0.00نسبة النمو

3,156,0653,156,0653,563,2993,563,2993,563,2993,563,2993,563,299أجمالي الدخل

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

3,156,0653,156,0653,563,2993,563,2993,563,2993,563,2993,563,299الدخل الفعال

0000000إجمالي المصاريف التشغيلية

3,156,0653,156,0653,563,2993,563,2993,563,2993,563,2993,563,299صافي الدخل

43,991,346قيمة العقار المستقبلية

3,156,0653,156,0653,563,2993,563,2993,563,2993,563,29947,554,645صافي التدفق النقدي للعقار

1.000.920.840.770.710.650.60معامل الخصم

3,156,0652,895,4722,999,1572,751,5212,524,3312,315,90028,355,281القيمة الحالية للنقود

44,997,727القيمة الحالية

النموذج التراكمي

%3.0معدل عائد السندات الحكومية

%3.0معدل التضخم

%2.5علوة مخاطر السوق

%0.5علوة مخاطر الخاصة

%9معدل الخصم
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فرضيات ومحددات التقرير

:وفي م مة التقييم للعقار ه ه ما تم افتراض التالي 

بمجرد ذلرها وه ه بلقتعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول ا لحقيقة في  ياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق في ا على نحو محدد ـ لما أن ا أمور ت"وفقا لتعريف المعايير الدولية للتقييم 

السوق في شارك معتاد في والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق ال علية الموجودة في تاريخ التقييم ـ أو تلـ التي لا ي ترض ا م. الافتراضات ضرورية ل  م التقييم أو المشورة المقدمة 

"معاملة ما في تاريخ التقييم 

.تم اعتماد مساحة الأرض حس  الصـ1

(وجمالي الد ل والشواغر والمصاريف ) تم افتراض صحة المعلومات المالية التي زودنا ب ا العميل من 2

*.حس   طاب العميل . *تجارية: تم افتراض ا تخدام الأراضي3

.  تم افتراض صحة المعلومات الخاصة بالمستاجر4

.تم افتراض صحة تحمل المستاجر لجميع مصاريف الصيانة والتش يل 5

. نوات6ول ترة متبقية العقار مؤجر بعد واحد 6

.وقد تم مراجعة منطقية الأ عار بالسوق. 2023ريال في السنة 3,156,065افادة العميل من قبل المستندات المر لة ولينا بانه الد ل الصافي هو حس 7

%100تم افتراض نسبة الاش ال 8
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:على العقارالمخاطر المؤترة

:ومن المخاطر التي يمكن أن تؤتر على العقار التالي

العقار يعتمد على عقد ويجار واحد1

.مخاطر الإئتمان و عدم  داد الإيجار2

.المخاطر الإدارية و التش يلية3

.مخاطر عدم الإ تخدام الأعلى والأفضل للعقار4

.مخاطر التخطيط و التنظيم5

.مخاطر ت ير السوق6

.مخاطر التقادم وعدم الصيانة7

.زيادة المنافسة من المشاريع المماتلة دا ل المملكة العربية السعودية يمكن أن تؤتر  لبا على الطل  في المستقبل8

ا وهناك  طر مستقبلي يتمثل في انخ اض القيمة بمجرد أن تكون مدة الإيجار غير المنت ية أقل من 9 . نوات5أصبر عمر البناء قديما

.نظر المستثمرين ل  ميس مشيط على أن ا مدينة أقل ش رة مقارنة بالمدن الأ رى في  وق المملكة العربية السعوديةفي10
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ا للد ل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تعتب: والرأي في القيمة  ا ولى غرض التقييم وطبيعة العقار و صائصهـ لونه عقارا مدرا ييم العقار وبالتالي  يتم ترجير ه ي أفضل طريقة لتقر  ا تنادا

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

:-القيمة المرجحة 

قار القيمة الن ائية للع
بعد التقري 

ريال45,000,000رقماا 

ريال  عودي مسة وأربعون مليونلتابة

نسبة الترجير(ريال السعودي) القيمة طريقة التقييم

%100ريال44,997,727التدفقات النقدية المخصومة-ا لوب الد ل 

%0ريال50,680,259التكل ة و المقارنات
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:في نهاية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروف المفصح عنها •
.ليس لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم •
.لدى المقيمين جميع المؤهلات اللازمة لإعداد هذا التقرير •
.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل في هذا النوع من التقييم •
.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود •

منكم نحن على ثقة بأننا قد أجرينا التقييم وفقاً لمعايير التقييم الدولية ، وفي حال وجود أي استفسارات نأمل
التواصل من خلا أحد العناوين أدناه

الرياض 

.تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن ع ان

( 966 ) 11 4000 111

جدة  

شارع الأمير  لطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شارع البيبسي) شارع الأمير فيصل بن ف د 

920005564

rfp@barcode-sa.com
www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 
920005564

الخاتمة

http://www.barcode-sa.com/

