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صندوق سيكو السعودية ريت : اسم العميل 

تاريخ التقرير
2022/12/29

لكل أصل قيمة 

مدينة الرياض , تقييم مبنى إداري 
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) كديناة لواقا  يا نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاار  نتقادل لكام لصاالش الواكر والتقادير تلار ا تيااركم لناا وكانحكم لقاتكم المالياة لتقيايم العقاار ا

  لناا  تلار التار يش الممناوا لناا كان قيال السيواة الساعودية للمقيمياين المعتمادين كتيعاين يال2022/12/12لموجب التكليف الصادر كنكم لتاريخ ( الرلي  )ح  (الرياض 

كان والمتعارف تليسا وقواتد وا لاقيات المسنة للوصاو  للار التقيايم النساال  الحيااد  لناا  تلار المعايناة ال علياةل2022ذلك النسصة الأ يرة كن كعايير التقييم الدولية 

ه يساعدنا ا  لاساتصدال رارق التقيايم المصتلقاة لماا يحملاه كال تقريار وتلياالقيماة الساوقية يريق العمل ودراسة كنطقة السوق المحيطة لالعقاار وقاد تام الوصاو  للار 

.نتقدل لكم لوسادة التقييم العقار  الواردة ادناه

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت             :السادة

(الرياض ) بمدينة ( الربيع ) تقرير تقييم مبنى إداري  بحي : الموضوع 

الواقعاة لمديناة ل2022/12/20وتلار وعاعسا الارابن لتااريخ التقادير( كينار لدار  ) القيمة الساوقية  للعقاار لنا ً تلر الدراسة المنجزة يإننا نريق لكم نتالج 

.مائة واثنان واربعون مليون  ريال سعودي( 142,000,000)بمبلغ وقدره فقط , (الرلي  )ح  ( الرياض)

,,,...مع خالص الشكر والتقدير 
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اتتمد بذا التقرير 

المدير التن يذ 

لسماتيل كحمد الدليص 

1210000052/ لموجب ر صة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

مستخدم )المستفيد 

(التقرير

(صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت

الرلي  –الرياض 

كعايير التقييم الدولية(  IVS)  ل 2022الصادرة ي  العال

صندوق سيكو السعودية ريت 

لمساحة لجمالية كينر لدار تيارة تن 

الصكحسب متر مربع6155للأرض 

أسلوب الد ل  –اسلوب التكل ة 

القالمين لأتما  التقييم بم
1210000052اسماتيل كحمد الدليص  تضوية رقم -1

1210001415شالق صالح ا  شالق تضوية رقم -2
1210000013سالم كحمد ا  يال  تضوية رقم –3
1210002501حسال حسن تو  تضوية رقم –4

ريتتقييم دور  لصندوق المواتر 

عنوان العقار العقار موضوع التقييمالغرض من التقييم

أسلوب التقييم تاريخ المعاينةمعايير التقييم

2022/12/20

:تقدير القيمة السوقية 

ريال سعودي142,000,000

نوع الملكية

كلكية كطلقة  

تاريخ التقييمأساس القيمة

القيمة السوقية 
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2022/12/20

تاريخ اصدار التقريرفرضية القيمةرقم الصك وتاريخه

2022/12/29 الاستصدال الحال   ي  ( 393140003189 , 393140003190) 

1442/09/02

مالك العقار

شركة كواتر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيودال رعيات

العملنطاق

السعوديةالعرليةلالمملكةالعقار والقطاعالإقتصادتلرتاكةنظرة

الموق دراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

كلاحق
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والقيودال رعيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر ل  كسااااا ولية الواااااركة ييماااااا يتعلاااااق لاااااالتقري

والتقياااايم كقصااااورة تلاااار العمياااال وبااااو الجسااااة 

.صاحية التقييم 

1

راعااات ويقاااً لتعريااف كعااايير التقياايم الدوليااة ت عااد الايت

أكااور كنطقيااة يمكاان قيولسااا كحقيقااة ياا  سااياق أتمااا 

دد كماا التقييم دو  التحقق او التدقيق ييسا تلر نوع كحا

ة أنسا أكاور تقيال لمجارد ذكرباا وباذه الايتراعاات عاروري

ل سم التقييم 

5

المعلوكاااات المقدكاااة لواساااطة جساااات أ ااار   صوصاااا 

ار ييمااااا يتعلااااق لااااالتصطيض واكااااتلا  الأرض والاسااااتوج

وغيربااا والتاا  أسااا تليسااا كاال بااذا التقرياار أو جااز  كنااه 

كاال اتتياارت كولااوق لسااا ولكاان لاام يااتم تأكيااد صااحتسا ياا 

بااذه الحااالات كمااا لاام يااتم تقااديم عااما  لالنسااية لصااحة

المعلوكااات لذا رساار تاادل صااحة بااذه المعلوكااات يااإ  

.القيمة الواردة ي  بذا التقرير يمكن أ  تتمير

4

الاذ  لم يتم التحقق تن أ  كستند قاانون  للعقاار

ة التااا  تااام تقييماااه أو لالنساااية للمساااالل القانونيااا

تتضاااااامن الملكيااااااة أو الااااااربن وتاااااام ايتااااااراض أ  

كسااااتندات )المعلوكااااات حسااااب ايااااادة العمياااال 

. قالمة وسارية الم عو  ( الملكية 

8

ار تم كعاينة العقار رابريا ولام ياتم يحاش العقا

ح يقااض لنوااليا أو يعتياار تقرياار التقياايم بااذا صااحي

ن لذا كااا  يحماال  ااتم الوااركة وتوقياا  المقيميااي

.المعتمدين لسا

6

يحث القيم المقدرة ي  بذا التقرير ب  للعقار قيد ال

حيح وأ  توزي  للقيمة تلر أجزا  العقار لن يكو  ص

ويجااب ألا تسااتعمل بااذه القيمااة لأ  أغااراض أ اار  

.كلذ يمكن أ  تكو  غير صحيحة لذا استعملت كذل
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لا يجاااوز تضااامين كااال أو لعاااق كااان باااذا التقريااار أو 

ر الإشااارة لليااه ياا  أ  وليقااة أو تعماايم أو ليااا  ينواا

ار   دو  الرجااوع لوااركة قاايم وشااريكه للتقياايم العقاا

ياة كما لا يجوز نوره لأ  رريقة دو  الموايقاة الصط

ظساار المساايقة للوااركة تلاار الوااكل والاانش الااذ  ي

.له 

2

القيمةكعريةبوالتقريربذااصداركنالمايةا 

اترالمولصندوقدور تقييم)لمرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكو صندوق)التقريرلمستصدل(ريت

شركة)ب العقاركالكا الاتتياري الا ذك (ريت

(ريتكواترصندوق

3

ر  تقييم دو)لنا ً تلر المرض كن التقييم وبو 

ر يقد تم التقييم تل( ريتلصندوق المواتر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوعتلرلنا ًوللد لكدرالعقاركو 

متيقدالتقييمكنالمرضتلروو صالصه

يقاتالتدرريقة)الد للأسلوبالعقارتقييم

(المصصوكةالنقدية

11

) الحاااااادود والأرااااااوا  حسااااااب ايااااااادة العمياااااال 

تاان والوااركة غياار كسااوولة( كسااتندات الملكيااة 

الحااادود والاراااوا  ولالتاااال  المسااااحة الاجمالياااة

لاااالأرض كااااأ وذة حسااااب الصااااك والوااااركة غياااار 

.كسوولة تن ذلك

12

ل 2022تاام تقياايم العقااار ويقااا للمعااايير الدوليااة 

لعقاار وتعتير القيمة المقدرة ي  بذا التقرير ب  ل

يايم قيد الدراسة وي  حالة تميير المرض كان التق

.اذ يمكن ا  تكو  بذه القيم غير صحيحة
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العملنطاق

Scope of work

7
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رقمكعيارالعملنطاق 101 
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بوية المقيم العقار  

الاصل كحل التقييم 

العميل

المستصدكين الا رين 

المرض كن التقييم

اساس القيمة 

كينر لدار 

ريتتقييم دور  لصندوق المواتر 

صندوق سيكو السعودية ريت

صندوق سيكو السعودية ريت

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/12/20تاريخ التقييم 

أسلوب الد ل–أسلوب التكل ة 

وصف التقرير
تقرير يوعح كنسجية و طوات التقييم ونتالج التقييم ويومل صور توعيحية لحدود للأصل كوع  

.التقييم ك   ت اصيل الييانات

كوعحة لالملصش التن يذ  
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المعلوكات الواردة لالتقرير صدرت كن جسات رسمية أو ككاتب العقار لالمنطقة المستسدية أو ككاتب كتصصصة لالألحاث و 
.الدراسات ولالرجوع للر قاتدة ليانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقار 

تعد تمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم لحالتسا لليه لمرض كحدد ك  تدل تحمل أ  كسوولية كن ا  نوع 
لأ  ررف لالث و لا يجوز نور بذا التقرير كاكلاً أو أ  جز  كنه أو الاشارة لليه ي  أ  وليقة أو ليا  أو نوره دورية أو ي  ا  وسيلة 

كن دوات  الحيطة . تواصل ك  أ  ررف لالث دو  الحصو  تلر كوايقة كسيقة ككتولة لالوكل والسياق الذ  تظسر ييه
والحذر أ  تحت ظ الوركة والمقيم لالحق ي  لد ا  أ  تعديلا ت وتمل أ  كراجعة تلر التقييم أو دتم نتيجة التقييم ي  رل 

.رروف كحددة
تحت ظ الوركة لالحق دو  أ  التزال لمراجعة حسالات التقييم  وتعديل وتنقيح نتالجه تلر عو  كعلوكات كانت كوجودة ي  

تاريخ التقييم لكنسا اتضحت له لاحقا

رقمكعيارالعملنطاق 101 

المقيملحثنطاق
( رقمكعيار 102)

تم جم  المعلوكات الكايية تن رريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظابرة واجرا  التحليلات وتم تمل دراسة كن كواق  قريية 
دقيقةكن كوق  العقارات وكن ككاتب تقارية كعتمدة ي  كنطقة العقار والتحر  كن جمي  المعلوكات ودراستسا لصورة

القيمةأساس
( رقمكعيار 104)

السعود الريا التقييمتملة

ادرة تن السيوة تم تن يذ جمي  الأتما  ويقًا لنظال المقيمين المعتمدين واللالحة التن يذية ذات الصلة لالتقييم العقار  الصالمتيعةالتقييمكعايير
الت  نوربا كجلا 2022لعال (  (IVSوالنسصة الأ يرة كن كعايير التقييم الدولية ,  (تقييم)السعودية للمقيمين المعتمدين 

معاينة المباشرة والقواعد المهنية المتعارف عليها في أعمال التقييم الصول العقارية، والتي تقوم على التحليل والمقارنة وال((IVSCكعايير التقييم الدولية 
.  لكل عقار، والبحث قدر اإلمكان عن المؤثرات وخصائص العقار محل التقييم

المعلوكاتوكصدررييعة

الايتراعات المسمة او 
الايتراعات الصاصة

لا تتحمل شركتنا أ  كس ولية لزا  أية كعلوكات يتم استلاكسا كن العميل و الت  كن الم ترض سلاكتسا و لككانية الاتتماد 
تليسا , كما لا تقر شركتنا لدقة او اكتما  الييانات المتاحة و لا تعير تن رأيسا و لم تقم لعرض ا  نوع كن الضمانات لدقة الييانات 

. أو اكتمالسا للا ييما أشارت لليه لوعوا ي  بذا التقرير

التقريراستصدالقيود
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ي راغبلال وراغبكوترلينالتقييمتاريخي العقاركيادلةأساسهتلرينيم الذ المقدرالميلغوب السوقيةلقيمةا
ةوالحكمالمعريةكنأساستلرالأررافكنررفكليتصرفحيثكناسبتسويقلعدكحايدأساستلركعاكلةأرار
.أجياراوقسردو 
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العملمراحل

اق الاجتماع لالعميل و تحديد نطا

العماال لمااا يتضاامنه كاان غااارض 

التقيااااااايم و أسااااااااس القيماااااااة و 

يم الأرراف المعنية و تاريخ التقيا

و أ  ايتراعااااات  اصااااة أو باكااااة 

و لمااا يتضاامن وعااوا التكليااف

.المصرجات المتوقعة كنه 

كعاينااااة العقااااار و التعاااارف تلاااار 

 صالصااااااااااااااه و كواصاااااااااااااا اته و 

كطالقااة المسااتندات كاا  الواقاا 

و تحليااااااااااال كوقااااااااااا  العقاااااااااااار و 

ر الاسااتصداكات المحيطااة لالعقااا

كاااااااا  تحديااااااااد نطاااااااااق اليحااااااااث 

الجمرايااااااااااااااااا  والأنواااااااااااااااااطة و 

.المواري  المناسية

ية القيااال لجماا  الييانااات السااوق

لسااااا المكتيياااة و الميدانياااة و تحلي

للوصااااو  للاااار كعريااااة اتجابااااات 

السااااااوق السااااااالقة و الحاليااااااة و 

تم الم شارات الساوقية التا  ساي

ق الاتتماد تليسا تناد تطيياق رار

.التقييم 

ل لنااا ً تلاار نطاااق العماال و تحلياا

يم الساوق يااتم تحديااد راارق التقياا

المناساااااااااااية و وعااااااااااا  كاياااااااااااة 

ال الايتراعاااات و الماااد لات للقيااا

للاار لالحسااالات الماليااة للوصااو 

ق القيماااة الساااوقية ويقااااً للطااار

.المصتارة 

العماال تلااار لتااداد التقريااار ويقاااا 

لوصااااااااف التقرياااااااار 101لمعيااااااااار 

. لتداد التقرير103وكعيار 

1

العملنطاق

2

الموق تحليلوالمعاينة

3

اليياناتوتحليلجم 

4

التقييمرريقتطييق

5

التقاريرلتداد
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قتصادالإتلرتاكةنظرة

لالمملكةالعقار والقطاع

السعوديةالعرلية

An overview of the economy and 
the real estate sector in the 
Kingdom of Saudi Arabia

11
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2030رؤية 
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السعوديةالعربيةالمملكةفيالاقتصاديالنمو

شسد الاقتصاد السعود   لا  تصره الحديث نموًا تلر كستو  تدد كيير كن القطاتات, كستملاً لذلك الموارد الطييعية ي  المملكة, وكوقعسا
نتج تن بذا النمو لنا  قاتدة اقتصادية كتينة, حيث أصيح عمن أكير تورين اقتصاد تالم  وتضواً ياتلاً ي  . الجمراي  والحضار  لين قارات العالم الثلاث

ت حكوكية ركاكجموتة العورين, وأحد اللاتيين الرليسيين ي  الاقتصاد العالم  وأسواق الن ض العالمية, كدتوكاً لنظال كال  قو  وقطاع لنك  يعا , وش
.تملاقة تستند تلر كوادر سعودية ذات تأبيل تا ٍ

 اظ الحكما شسدت المملكة  لا  السنوات الماعية لصلاحات بيكلية تلر الجانب الاقتصاد  والمال , كما يعزز كن ري  كعدلات النمو الاقتصاد  ك  
.تلر الاستقرار والاستداكة المالية

كرتكزة تلر العديد كن 2030وي  سييل تطوير الاقتصاد وتنويعه وتص يف الاتتماد تلر الن ض, أرلقت المملكة العرلية الساااعودية رؤية السعودية 
  كسابمة وريالإصااالاحات الاقتصادية والمالية, والت  استسديت تحو  بيكل الاقتصاد السعود  للر اقتصاد كتنوع وكستدال كين  تلر تعزيز الإنتاجية 

.القطاع الصاص, وتمكين القطاع الثالث

تدة جسود حو ونجحت المملكة كنذ لرلاق الرؤية ي  تن يذ العديد كن الميادرات الداتمة والإصلاحات السيكلية لتمكين التحو  الاقتصاد , وشمل بذا الت
ن  يسدف مكيرليسية كتمحورة حو  لعدٍ قطات  يومل تعزيز المحتو  المحل  والصناتة الورنية ولرلاق القطاتات الاقتصادية الواتدة وتنميتسا, ولعدٍ ت

ويتوق  أ  تستمر وتيرة بذا التحو  السيكل  نحو نمو . للر تعظيم دور القطاع الصاص والمنوآت الصميرة والمتوسطة, وتعزيز استداكة المالية العاكة
كات لوراقتصاد  كستدال ي  السنوات المقيلة,  صوصاً ي  رل تدد كن الميادرات الاستثمارية والعملاقة, تحت كظلة صندوق الاستثمارات العاكة, وا

.كما يتوق  أ  تتسارع تجلة تورين المعرية والتقنيات الميتكرة. الرالدة
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0102

04

11.7%

الأو للرل السعوديينليناليطالة 2021

05 06

1.5%

الثان للرل الإجمال المحل الناتج 2021

03

51.2%

وسضالعاكلةالقو كواركةكعد 
2020السعوديين

41.1%

الناتجي الصاصالقطاعكسابمةنسية
الاجمال المحل 

58.9%

ي الن ط الميرالقطاعكسابمةنسية
الاجمال المحل الإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

الثان للرل الإجمال المحل الناتج 2021

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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السياحةقطاع

المكاتبقطاع

التجزالةقطاع

والت  تسدف للر وع  أسا ياتله وكرتكزات أساسية لمستقيل المملكة كن الميادرات الت 2030ي  لرار رؤية المملكة 
اع السياح  كن  لا  قطاتات كثيرة لدتم الاقتصاد الورن  وكن عمنسا القط, تستسدف تقليش الاتتماد الرليس  تلر الن ض 

يارا كما يرتيض قطاع السياحة لقطاع ال نادق ارت. نظرا لما يمثله بذا القطاع كن لعد قيم  وكجتمع  وحضار  واقتصاد  
وبو يتمحور حو  كساتده المعنيين لقطاع الضياية والصناتات المذالية والترييسية تلر 2030وليقا لالرؤية السعودية 
.التصطيض للمستقيل

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكا قطاع

رؤيةتكستسدياتلرالتركيز لا كنوالاستداكةالازدبارنحوالسعود الورن التحو أبدافتحقيقي المكاتبتسسم
عمنالصاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقي الصاصالقطاعكواركةري ي للري د كما,2030

ها.الحكوكيةالجساتي الرؤيةتحقيقلمكاتبالورنيةالمنظوكة الدولية،جاريةالتللكياناتإقليميلمركزالتحولإلىالرياضسعيومن
ها هايوجدلاشركةأيمعالتعاقدبرفضقرارا  تصدرجعل حكوميةجهاتمعتعاقداتلديهاالتيتلكخصوصا  ،2024عامبحلولالسعوديةفيإقليميمقرل
.المكتبيالقطاععلىالطلبمنيزيدمما.أجهزةأواستثماريةصناديقأومؤسساتأوهيئاتكانتسواء

ي والصنات التجار القطاعلتنميةكييراابتماكاأولتل2030الن ضلعدكالمرحلةللمملكةالورن التحو رؤيةأ 
حيثالمملكة,

ولالسعود ,ادللاقتصكييرةاقتصاديةتوالدتحقيقشأنهكنالمحليةالصناتةوتطويرتنميةتلرالتركيزتلرتقولالرؤيةأ 
أدا ك شري المملكةترتيبتقدلو,%50الر%16كنالن طيةغيرالصادراتنسيةري ,2030لحلو الرؤيةكستسديات 

الناتجلجمال ي الصاصالقطاعلمسابمةالوصو و,اقليمياًوالأولرتالميا25ًالر49المرتيةكناللوجستيةالصدكات
.%65الر%40كنالمحل 

سموقدراتاحتياجاتسمويقالمناسيةالمناز تملككنالسعوديةالأسرتمكن,كستداكةسكنيةحلولا2030ًرؤيةقدكت
,لصاصاوالقطاعالينو ك التعاكلوسياساتوالإجرا اتالسيكلةحيثكنالإسكا كنظوكةرورتذلكولتحقيق.المالية
,ل2016تالي %47للمساكنالسعوديةالأسرالتملكنسيةتتجاوزتكنلماذللمساكنالسعوديةالأسرتملكنسبارت اع

.ل2021تالالاسكا ليرناكجالاولرالمرحلةلنساية%70الروارت عت
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أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2

عدد الزيارات من 
الداخل

عدد الزيارات من 
الخارج

م  2022مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

مليون32.5 مليون29.5

إجمالي عدد الزيارات

مليون62

الاسهام في الناتج 
المحلي الاجمالي

5.3%

إجمالي عدد الغرف

غرفة650.000

م  2030مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

عدد الزيارات من 
الخارج

عدد الزيارات من 
الداخل

إجمالي عدد الغرفإجمالي عدد الزيارات
الاسهام في الناتج 

المحلي الاجمالي

%10غرفة1.050.000مليون100مليون45مليون55
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مؤشرات قطاع الضيافة في مدينة مكة  المكرمة  أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2
م  2022

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

إجمالي عدد الفنادق

1151

إجمالي عدد الغرف 
المتاحة 

185.000

متوسط معدل 
الاشغال

5.5%

متوسط معدل العائد

69%

76%

معدل الغرف المتاحة 
(مساكن حجاج ) 

28

معدل الغرف المتاحة 
(فنادق ) 

24%
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الموق دراسات

Site Studies

18
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

الرلي  الحي الرياض المدينة

كينر لدار  نوع العقار التصصص  شارع

2 + 3
رقم القطعة  3090 رقم المخطط

تجار  استخدام الأرض حسب الأنظمة كتر كرل  6155 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شيكة الساتف شيكة صرف صح  شيكة كياهشيكة كسرلا 

✓✓✓✓

حديقةشيكة تصريف كياهأسواق تاكة كسجد 

✓✓✓✓

ينادقالصدكات والمراكز الحكوكية  دكات ريية كركز تجار  

✓✓

دياع كدن كحطة وقودكطاتم لنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الوصفكحددات التأليرتنصر التألير

الثماكة ك  سسولة وصو  لطريق الرلي لح  الرياضيق  العقار ي  كدينة•أبمية المنطقة •نظرة تاكة تلر المنطقة 

(الييوية)العواكل الطييعية 
تضاريا الأرض •
التلوث•

.كستوية•
.لا يوجد كصادر تلوث لالمنطقة  •

(العمرانية)العواكل التصطيطية

كن المدينةالموق •
الينية التحتية •
تجسيزات اليلدية •
 صالش الأرض •

.الرياضكدينة شما الموق  •
.ككتملة •
.ككتملة •
.كنتظمة الاعلاع •

أنظمة الينا  
استصدال الأرض •
تدد الادوار–نسية الينا  •

تجار •
•65%

تواكل اقتصادية 
العرض والطلب •
أسعار الأراع  •

.تال  •
. كرت عة •

.لا يوجد •والتعديات تلر العقارالعجز•قانونيةتواكل

العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشبديكورات جبسيهدهان سيراميك-رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج عاديممتازةرخاملا يوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-حجر لا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

منفصل+ شباك يوجدجيدهجيدهلا يوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمرافقأنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدلا يوجدلا يوجدلا يوجد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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وصف العقار

( .ر صة الينا  ) تم تحديد كساحة كسطحات الينا  لنا ً تلر •
( . ر صة الينا ) سنة لنا  تلر ( 5) تم تحديد تمر العقار  لاا•
( .كأبو ) حالة العقار ي  تاريخ التقييم •
:, ك صلة تلر النحو التال ( كينر لدار ) تند كعاينة العقار تيين لنا انه تيارة تن •

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

كواقف6146.80قيو او 1

كواقف6146.80قيو لان 2

ككاتب2458.82الدور الارع 3

ككاتب2458.82الدور الاو 4

ككاتب2458.82الدور الثان  5

ككاتب2458.82الدور الثالث6

ككاتب908الملحق العلو  7

23,036.88قبو مواقف  2+ ادوار 4الاجمالي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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طريق الثمامة : شارع الربيع                             : حي الرياض                 : يقع العقار بمدينة 

46.6669810Eالموقعاحداثيات :24.8087480N :

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

موقع العقار

م موقع العقار محل التقيي
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مسح فوتوغرافي للعقار  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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المعلومات القانونية

معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك إسم المالك

%100كلكية  1442/09/02 393140003190 , 393140003189 شركة كواتر ريت العقارية

الحدود و الاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول الحد الحد الجنوبي طول الحد الحد الشمالي

ل60.36 ل20شارع ترض  ل60.44 ل102 4قطعة رقم  ل20شارع ترض  ل102
رريق الثماكة 

ل60ترض 

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

كتر كرل 6155 3090 3 - 2 الرلي 

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققتدلحا وي ذلك,للروكالالثةأررافلأ كصالحأورسولأوربو أوتوالقأ كنو اليةوساريةجيدةكلكيةوجودايترعناالتقريربذالأغراض

لوأ أتلاهالواردةالايتراعاتتلرالاتتمادتدلتلرأيضاًون كدالملكية,لياناتكنللجسةالقانون المستواريتحققلأ نوص لذاالعقار,قيمةرأ يتألرأ 

.دقتساكنالقانون المستوارتأكدلحينالملكية

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التقييم

Evaluation

26
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أساليب التقييم

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ب و ل س قأ و س ل ا
يقاااادل أساااالوب السااااوق ك شاااارًا تلاااار 
القيماااة كااان  ااالا  كقارناااة الأصااال كااا  

( كواااالسة)أصاااو  كطالقاااة أو كقارناااة 
.تتوير تنسا كعلوكات سعرية

ب و ل س لأ خ د ل ا
ن يقدل أسلوب الد ل ك شرًا للقيمة ت

ررياااااااق تحويااااااال التاااااااديقات النقدياااااااة 
. المساااتقيلية للااار قيماااة حالياااة واحااادة
ماة وويقًا لساذا الأسالوب ياتم تحدياد قي

الأصاااال لااااالرجوع للاااار قيمااااة الإياااارادات 
صاال والتااديقات النقديااة التاا  يولاادبا الأ

.أو التكاليف الت  يويربا

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقك شرًاالتكل ةأسلوبيقدل
نشيالذ الاقتصاد الميدألاستصدال

كالأصليدي لنالموتر أ تلر
 ذأصلتلرالحصو تكل ةكنأكثر

ا الوررريقتنسوا ًكماللةكن عة
تواكلبنا تكنلمكاالينا أو

المصاررأوالإزتاجأولالوقت,كتعلقة
ويقدل.كتعلقةًأ ر تواكلأ أو

رريقتنللقيمةك شرًاالأسلوب
دةلتاأولاحا الحاليةالتكل ةحساب
الإبا  صملموكنالأصل,لنتاج

.الأ ر التقادلأشكا وجمي الماد 
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الدخلأسلوب

19 QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رقمكعيار 105

صل لالرجوع للر وويقًا لسذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأ. يقدل أسلوب الد ل ك شرًا للقيمة تن رريق تحويل التديقات النقدية المستقيلية للر قيمة حالية واحدة
.قيمة الإيرادات والتديقات النقدية الت  يولدبا الأصل أو التكاليف الت  يويربا

:ينيم  تطييق أسلوب الد ل ولتطا ه الأولوية أو وز  كسم ي  الحالات التالية

.تندكا تكو  قدرة الأصل تلر توليد الد ل بو العنصر الأساس  الذ  ي لر تلر القيمة كن وجسة نظر المواركين ي  السوق. أ
قارنات السوقية تتوير توقعات كعقولةً لميلغ الإيرادات المستقيلية للأصل كحل التقييم وتوقيتسا ولكن لا يوجد سو  تدد قليل كن الم. ب

.ذات الصلة ل  وجدت

:ررق أسلوب الد ل
لنقدية لتديقات اغ اتلر الرغم كن وجود العديد كن الطرق لتطييق أسلوب الد ل للا أ  الأساليب المتيعة ي  لرار أسلوب الد ل تعتمد لوكل كيير تلر  صم كيال

والم ابيم الواردة أدناه تنطيق جزليًا أو كليًا تلر (DCF)المستقيلية للر قيمة حالية, يس  تيارةٌ تن تطييقات كتنوتة ي  استصدال رريقة التديقات النقدية المصصوكة 
.كاية ررق أسلوب الد ل

(:DCF)رريقة التديقات النقدية المصصوكة 
.تقيلية  ب  رريقة كالية لتقدير قيمة اصل كال  او حقيق  ويتم استصلاص ك شر القيمة كن  لا  حساب القيمة الحالية للتديقات النقدية المس

لتقييم  ويتم كحل او يتم تطييق رريقة التديقات النقدية المصصوكة لتقييم تقار او أكلا  تقارية تدر د لا لالاتتماد تلر توق  الد ل المستقيل  للعقار
.استصلاص  ك شر القيمة للعقار كن  لا  حساب القيمة الحالية لصاي  الد ل التوميل  او صاي  القيمة الايجارية المتوقعة للعقار 

:رريقة القيمة المتيقية

كثل لم التني  لقيمة رريقة القيمة المتيقية تعتير وسيلة لتقييم العقارات الت  يمكن تقديربا لتحديد أيضل تطوير كناسب للموق  والملكية وكن

.بذا التطوير لعد أ  يتم الانتسا  كنه 

: رريقة الرسملة المياشرة 
.يتم تطييق رريقة الرسملة المياشرة ي  حا  ا  صاي  القيمة الايجار للعقار كحل التقييم لالتة وكتساوية للالد 
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طرق التقييم المستخدمة

أسلوب الدخلأسلوب التكلفةأسلوب السوقاساليب التقييم

الأسلوب المستخدم
تم استصدال أسلوب الد ل 

كساتدلوكل 

تم استصدال أسلوب الد ل 

كساتدلوكل 

تم استصدال أسلوب الد ل 

أساس لوكل 

طرق التقييم 

المستخدمة

رريقة ) المسح الميدان  

اسعار الاراع  –المقارنات 

(المعروعة 

رريقة تكل ة الاحلا  
النقدية رريقة التديقات

المصصوكة

أسباب الاستخدام
رريقة اساسية لمعرية 

العقارات المماللة ي  السوق

رييعة العقار وكو  الارض كقال

تليسا كينر

كو  العقار كحل التقييم كدر 

للد ل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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القيمةتقدير

Estimated value

30
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة العقار 
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التسوية  التسوية
***سعر المتر المربع

***الحالة 
20/12/22تاريخ التقييم  / العرض

- 345***ظروف السوق   438 -      
              -       -***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق
***القيمة بعد التسويات  الأولية

%5-%6155.805 المساحة )م2(
%0%0عاليسهولة الوصول

%0%0عاليموقع العقار
%0%0مستويةشكل الأرض

%0%0منتظمة الاضلاعطبوغرافية الأرض
%0%0تجاريالاستخدام

%10%5-                                3الشوارع المحيطة

معروضمعروض

تقييم الأرض حسب أسلوب السوق - طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة 
مقارنة البند العقارات ال

العقار محل التقييمعوامل التسويات
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 
6,900                                            8,750                                                 

20/12/2220/12/22
-5.00%-5.00%
0.00%0.00%

(345.00)                                         (437.50)                                              
6,555                                            8,313                                                 
7,930                          2,287                           

عاليعالي
عاليعالي

مستويةمستوية
منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع

تجاريتجاري
4                                2                                  

%5.00%0.00الإجمالي
                                                    416                                                -قيمة التسوية للمتر المربع

                                                                                         47,039,930القيمة السوقية للأرض ) ريال سعودي (

                                                 8,728                                            6,555قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

متر ( متر ) ريال / ال                                                                                                   7,642صافي متوسط قيمة ال
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طريقة تكلفة الاحلال–أسلوب التكلفة  –تقدير قيمة العقار 
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أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة ) يرال (ريال / م2 المسطح م2 البند

                                30,734,000                                   2,500   12,293.60القبو

                                29,799,840                                   3,000      9,933.28مسطحات المباني

                                   2,542,400                                   2,800          908.00الملاحق العلوية 

-أخرى                    -                                         -                                                   

                                                   -                                         -                     60السور

                                63,076,240          23,195الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       1,261,525الرسوم المهنية 

افق                         1,261,525شبكة المر

                       1,261,525تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                       6,307,624ربحية المطور 

10,092,198                                

73,168,438                                

الإجمالي ) ريال (

2%

2%

2%

0%

10%

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (

ثالثا : تتكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

2سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     38سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                            5%  معدل الاهلاك

                       3,658,422ريالقيمة الاهلاك 

69,510,016                                

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

47,039,930

69,510,016                                

116,549,947   

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب ) ريال (   116,550,000

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (
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الافتراضات وتحليل القيمة
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:كعد  الصصم 

لتحديدالرليس العنصريعتيروالذ التضصم,كعد أبمساكنالصصمكعد تحددكسمةتواكلتدة

دقيوالعقارالسوقرروفحسبتحديثةيتموالذ السوقكصارركعد الرلالاعاية.الصصمكعد 

التراكم النموذجويق%9لواق الصصمكعد ايتراضتم,الحكوكيةالسنداتتالدوكعد التقييم,

:الات حسب

ليرادات العقار.

ةالموالسللعقاراتالسوقكسحلياناتحسبالعقارليراداتتقديرتم

صحتهولايتراضسعود ريا (10,450,000)

:نسية الوواغر 

بذهي الإشما كتوسضل تيينوالمعاينةالمسحأتما  لا كن

.السوقوع حسباتتمادباوتم%95حوال المنطقة

:الن قات التوميلية والرأسمالية 

والن قاتالعقاروصيانةلتأجيرالصاصةالن قاتب التوميليةالن قات

لسدفقارالعوتطويرلتركيمالمالكيتحملساالت الن قاتب الرأسمالية

تمثلو,الملالمالسنو الد للتحقيقكناسيةحالةي تليهالح اظ

ي كوالسةلمواري لالنسية%40الر%30التوميليةالن قاتنسية

نظايةوالالموتركةالصدكاتن قاتتكاليفوتوملالمحيطةالمنطقة

لقتعييماالأكنوكراقيةوالتوميللدارةون قاتللمينروالصيانة

تقديرباوتم%37والرأسماليةالتوميليةالن قاتأ نجدالعقارلتقييم

.الموالسةللعقاراتالسوقوتحليلوع حسب

:كعد  الرسملة:نسية الوواغر 

قيمةالرالد للتحويليستعملكعد بوالرسملةكعد 

كنثرأكوبنا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديري ويستعمل

قالطربذهكنرريقةكليا الرسملةكعد لاشتقاقرريقة

لتوق كوسيلةالقريبالماع استصدالتلرتعتمد

.المستقيل

المسحلطريقةالرسملةكعد تقديرتمالتقريربذاي 

كحلللعقارالموالسةريتصناديقحسبوذلكالسوق 

.%7بوالتقييموقتالعقاركنطقةي التقييم

3.7% عائد السندات الحكومية

2.3% +2% (مخاطر السوق + مخاطر التضخم ) المخاطر المنتظمة 

1% (مخاطر العقار محل التقييم ) المخاطر الغير منتظمة 
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مساحة )م2(نوع الوحدةرقم الوحدة  متر ( ال متر ) ريال / ال القيمة الايجارية ) ريال / سعودي (قيمة تأجير ال
29108592750000مكاتب ادارية1
250012653162500مكاتب ادارية 2
53009735000000مكاتب ادارية3

10912500

بيان الدخل السنوي للعقار

إجمالي الدخل السنوي للعقار ) ريال / سعودي (
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%9معدل الخصم    10,912,500إجمالي الدخل التأجيري

%7معدل الرسملة %0معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

%0معدل النمو -  سنوي من السنة الثانية%0معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

202320242025202620272028

123456

0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%

10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,500اجمالي الدخل التأجيري 

%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

000000قيمة الشواغر السنوية 

10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,500اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

000000%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,500صافي الدخل التشغيلي للمبني

155,892,857

10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,500155,892,857صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.5963معامل الخصم 

10,011,4689,184,8338,426,4527,730,6907,092,3766,506,76792,953,817القيمة الحالية للتدفقات النقدية

141,906,404صافي القيمة الحالية  للعقار

141,906,404القيمة النهائية للعقار

142,000,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(

قيمة النمو المتوقعة

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني

10,912,500                

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية
التدفقات النقدية - الداخلة
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التن يذ 

لسماتيل كحمد الدليص 

القيمة النهائية للعقار 
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ضل كن ة تعتير أياستنادا الر غرض التقييم ورييعة العقار و صالصه كونه تقاراً كدراً للد ل يإ  تقييم العقار لطريقة التديقات النقدية المصصوك

ل  2022/12/20لتاريخ مرريقة الاحلا  ولالتال  سيتم ترجيح القيمة الت  تم التوصل اليسا لأسلوب الد ل كأساس للقيمة السوقية للعقار كحل التقيي

:ب  حسب الات  

كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

مائة واثنان واربعون مليون ريال سعودي142,000,000
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كلاحق

Attachments

37
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المستندات المستلمة من العميل

2الصك 
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رخصة البناء1الصك 
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العملفريق
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يخي الدبمحمدسماعيلإ

المدير التنفيذي 

زميل –مقيم عقاري 

1210000052رقمعضوية

شائق بن صالح الشائق

مدير الدراسات و التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210001415رقمعضوية

سالم بن محمد ال فائع

مدير التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210000013رقمعضوية

حسام حسن عشي 

مشرف عمليات التقييم

منتسب –مقيم عقاري 

1210002501رقمعضوية
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:الإدارة العاكة 

6, ككتب رقم 8484, رريق تثما  لن ت ا  , كينر رقم 11666الرياض 

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري


