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   1202 – حقوق شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري 

 

ولا يجوز نسرخ،  أو إعادة إدردار   أو نشرر  بشي شرك  مش الشركال بشرك  كلي أو جز ي  للتقييم العقاريشرركة أولات وشرريكة التقرير يعود إلى 

 للتقييم العقاري وشريكة بدون موافقة خطية مش شركة أولات

 

بيرانرات التألير  المرالي وإن جميع المعلومرات والبيرانرات المردرجرة في التقرير تم أخر مرا مش ماررررردرمرا وافتراا دررررأت را ود ت را  كمرا أن جميع  

المدرجة في التقرير تعكس  يمة المنفعة الخادرة في زمش التقييم وتم انتقاهما مباشررة مش السروق العقاري ودراارت ا وتأليل ا والتأق  مش 

وف م الن ريات   د ت ا رارررالة مامة لقارل التقرير أو اي شرررخ  لدي، الارررلاحية بالاحلاو على مأتو  التقرير يجا مراعاة النرررواب  والن مة

 ريالعلمية والعملية المعتمدة مأليا ودوليا في تطبي  أعمال التقييم والتثميش العقا
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 تنوي، 

( بشن، "وباء عالمي"  مما أحدث تشثيرا واضررررأا على  COVID-19دررررنفظ من مة الاررررأة العالمية فيروس كورونا الجديد   2020مارس  11في تاريخ 

  والاواق المالية العالمية والمألية  وبناء علي ا تم اتخاذ العديد مش الإجراءات الرامية مأليا وعالميا والتي مش ششن ا أن تؤثر علىالا تااديات  

 جميع القطاعات  ومش ضمن ا القطاو العقاري.

 

تقييم يقع ضرمن ا  ينبيي لنا أن ننرع بالاعتبار خلال م   الفترة الأرجة  مناك تشثر واضر  في الارفقات العقارية ونشرال السروق  وبما أن تاريخ ال

ير الوباء عدم وجود أدلة كافية للااتناد علي ا كمقارنات في الفترة الأالية  وذلك للودول للقيمة الن ا ية  والوا ع أن ال روف الأالية تأظ تشث

COVID-19  السوق و مي، العقارات.تعني أننا نواج، وضع ااتثنا ي مش الاعا أن نبني علي، حكما د يقا لأالة 

 

ا لتعري  مجلس معرايير التقييم   مبنراء علير، فرالقيمرة التي بنينرا علي را رأينرا الم ني اررررتكون على أارررراس "التقييم في حرالرة عرد اليقيش" وفقرا

وخينرا في نتيجرة . وعلير، فرنننرا ت2013اليقيش" والتي دررررردرت في عرام    مالردوليرة  في ور رة المعلومرات الفنيرة بعنوان " التقييم في حرالرة عرد

ا لعدم وضرروا ااثار التي يمكش أن يسرربب ا وباء كورونا  على ارروق العقارات    COVID-19التقييم أعلى درجات الأ ر والتأفظ مما مو معتاد  ن را

 ونودي بنعادة تقييم العقار ومراجعة القيمة مستقبلا عند تيير ال روف الأالية
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  Executive summaryالملخ  التنفي ي   -1

 

 MUS-OPM- Ajzala -004 ر م المل   

 ميلادي   1202/ 06/ 28 تاريخ التقييم   

 ميلادي   2021/ 06/ 30 تاريخ التقرير    

 مفا  يأتوي إيناحات متكاملة  نوو التقرير  

 42 عدد الافأات  

 شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري التقييم تم بوااطة  

 1010426536 اج  تجاري ر م  

 1210000397 ر م الترخي  لد   تقييم( 

 مجري  20/05/1447 تاريخ انت اء دلاحية الترخي  

 العقار   الفرو  

 11585الرياا  62244 ص.ب  

 2178999 11 966+ مات   

 الرياا المدينة 

 المملكة العربية السعودية البلد  

 دلاا الديش   الأي  

 شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري دلي  التواد   

 olaat.comopm@ البريد الإلكتروني  

 Corporateتقييم شركات  الإدارة  

 ياار علي نادر   المقيم الميداني  

 1220001225 ر م العنوية لد   تقييم( 

 حريقة الدخ   راملة الدخ (  –التكلفة والإملاك والقيمة البديلة    –القيمة المتبقية   ن رية التقييم المطبقة  

 ريال اعودي   166,278,058 ر.س   –  القيمة السو ية 

mailto:opm@olaat.com
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 ود  العقار 

التاميم والمساحة حيث أن النم  الول مش الفل  مبني  فيلا وبنمطيش مختلفيش في  101عقار مجمع اجزالا الول ومو عبارة عش مجمع اكني ميل  مكون 

م   220بمساحة 
2 

م  210فيلا  والنم  الثاني مبني بمساحة   36للفيلا الواحدة وعددما 
2 

فيلا وجميع الفل  تتكون مش دوريش بثلاث   65للفيلا الواحدة وعددما 

 غرف نوم.  

 الخبر     –حي  رحبة     المدينة   – المو ع  

 أ رب حري / شارو / معلم  
جامعة   –جامعة البترول والمعادن   –الأرس الوحني   – ال  ران مول  – أرامكو السعودية  – حري  الملك ف د  – حري  المير الطان   – حري  الملك اعود  القشلة( 

 جامعة الإمام عبد الرحمش بش فيا   - الملك ف د

 أبراج تجارية مجمع تجاري  مستشفى خاص   فايبر  مات   ميا   درف دأي   إنارة    شارو  - حري   ك رباء  الخدمات العامة  

  Leveledمستوية  حبيرافية الرا  

 خاا   العقار  

مؤثث   -  Package unitsتكيي  مركزي   –ن ام إن ار ومكافأة الأري    – موادفات عالية  – - العام مميز  ريا مش جميع المراف  الأيوية في الخبرالمو ع 

  –مركز تجاري أاواق المزرعة  – حنانة أحفال  – نادي رياضي  –نادي دأي   –حمام اباحة  -ملاعا   –  اعة متعددة الااتخدامات   - حرااة أمنية  – بالكام  

 حنانة أحفال  

 تجاري  تاني  الرا  

 أدوار   3 ن ام البناء  

 % 60 نسبة تيطية الرا حسا البناء الأالي  

 23 - 22 ر م القطعة  

 41/2 ر م المخط   

م   29,486.73   الاك   حسا   2م   – مساحة الرا  
2 

 330205013308 -  330205013307 ر م الاك  

 مجري  1438-11-24 تاريخ الاك  

م   26,159.28 رخاة البناء    حسا   2م   – مسطأات البناء  
2
   

 421/1/ 10490 ر م رخاة البناء  

 مجري  1421- 11-27 تاريخ الرخاة  

 فيلا   101 مكونات العقار    

 حدود العقار 

 م  81.96م    بطول   30شارو عرا  شمال 

 م   140.3م    بطول    30شارو عرا  جنوب 

 م 130بطول     24/25 طعة ر م  شرق  

 م  139.57م    بطول   60شارو الملك اعود عرا  غرب

 انة حسا رخاة البناء   16.5 عمر العقار  

 لغراا دنادي  الريظ     –تقييم دوري لاال  دندوق مشاركة ريظ  اليرا مش التقييم  

 ريال اعودي   عملة التقييم  

 لا يوجد   المستخدمون الخرون  
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 المقدمة العامة  -2

 

 (  Musharaka REIT Fund   الموضوو العام للتقييم: تقدير القيمة السو ية لعقار تابع لاندوق مشاركة ريظ 

 

 المأترميش                                     مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                            

 دة إلينا مش  بلكم.على المعطيات الوار  بناء – حي  رحبة   –  مدينة الخبر(   - للعقار مجمع اجزالا الول  يسعدنا أن نقدم لكم تقييمنا  

  وبناء على ما ورد أعلا  تتع د أولات للتقييم العقاري بالمأاف ة على ارية المعلومات وتلتزم بالأيادية التامة في عملية التقييم بدون

مة المدرجة في م ا  إبداء الرأي وبالموضوعية التامة وتقر بشن، لا توجد أي مالأة أو منفعة عامة مشتركة مع حالا التقييم وإنما تعتبر القي 

  التقرير مي بيرا تقدير القيمة السو ية للعقار بناء على تطبي  الاس والمعايير المألية والدولية للتقييم والتثميش العقاري فيما يخ 

 .دنادي  الريظ 

 

 القيمة السو ية للعقار  

 166,278,058 س ر.    – القيمة السو ية  

 ريال اعودي ما ة و اتة و اتون مليون و ما تان و ثمانية و ابعون أل  و ثمانية و خمسون   
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 مشاركة المالية      العمي :   تسوية شرول التعا د مع  -3

 موية مالك العقار حسا الاك  شركة حفظ المشاركة العقارية 

 اليرا مش التقييم   الودول إلى القيمة السو ية لتقييم دنادي  الريظ

 موضوو التقييم   تقييم عقار مجمع اجزالا الول لاال  دندوق مشاركة ريظ

 الااتنتاجات العامة   لتفادي وجود اي تبايش أو اوء تقدير تم مراعاة جميع الشرول والحكام 

 سم التسوي  العقاري في   –شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري - السوق العقاري 

مبيعات وإيجارات السوق  – سم الدرااات والبأاث العقارية في شركة أولات  –شركة أولات 

 والمس  الميداني

 حبيعة ومادر المعلومات  
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 الافتراضات والشروط العامة   -4

الن ا ية لعملية التقييم تمظ بالاعتماد على   الفرضيات والمفاميم والتاورات المعتمدة والتي تعبر عش فكرة العقار  التألي  العام والخلادة 

 المراد تقييم،  مع الخ  بعيش الاعتبار أااس القيمة السو ية لعملية التقييم وتألي  النتا ج التي تعتمد على أااس ومعيار القيمة.

 

 موضوع التقييم بالنسبة للشروط والافتراضات   -5
   

التقرير مي    ودأي  ج يعتبر د ي   أي ود   انوني للعقار مدر البيانات المعتمدة في م ا  و انونية ومي مطابقة    دأيأةكما أن جميع 

والخدمات المتوفرة. كما أن عملية المس  الميداني لمنطقة   التشطياللوا ع مش حيث مساحة ومو ع وحدود الرا ومسطأات البناء ونوعية 

بيرا البأث عش عقارات مماثلة مش حيث المو ع والمساحة مش ج ة وللو وف عند حبيعة المنطقة مش حيث العروا المتاحة   العقار تمظ

 ( تمظ على أرا الوا ع. Actual transaction dealsضرورة إيجاد عروا بيع حقيقي   الاعتباروالطلبات الأقيقية و د تم الخ  بعيش 

وتكون القيمة مي    والدولية يعتمد التقييم على القيمة السو ية والمطابقة للمفاميم التي تم ذكرما ومي مطابقة للمفاميم المألية  

الطرفيش على دراية    باروباعت( في متناول اليد بدون وجود أي  يود  buyerحقيقي    ( ومشتريsellerالقيمة التي تمث  وجود با ع حقيقي  

 تامة وواعيش ومدركيش لطبيعة الأالة ويتارفون بأكمة مطلقة وبدون تشثيرات خارجية.

 

 أااس ومعيار القيمة  -6
 

ش  يعتمد م ا التقييم على القيمة السو ية للعقار على أااس القيمة وال دف العام للتقييم. والقيمة السو ية تمث  السعر ال ي يتم  بول، م  -

 حرفي العلا ة البا ع والمشتري ويكون في متناول اليد والتي تعتمد على أااس ومعيار القيمة.  ب  

 . لاال  دنادي  الريظ في الااس يعتبر التقييم مطابقا للقيمة السو ية بناء على الشرول والحكام المألية والدولية للتقييم العقاري -

 .اعتماد القيمة السو ية مي المعيار العام للقيمة التي تم  -
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 الإحار العام للتقرير   -7

على إحار مأدود ومطاب  لطبيعة العقار. ومو يتطاب  مع  يمة العقارات في منطقة العقار حيث   بالاعتماد تم تنفي   وتشديت،    تقرير التقييم

 ت مماثلة لاعار و يمة العقارات في المنطقة المأددة.أن الشرول والحكام لتقرير التقييم تعتمد على معطيا
 

 مادر المعلومات   -8
 

جميع المعلومات والبيانات تم تجميع ا مش خلال عملية مس  ميداني شام  ود ي  ومنطقي ووافي وذلك لدرااة الاعار السا دة في منطقة  

 والمو ع.العقار لعقارات مشاب ة إلى حد ما مش حيث المساحة 
 

 ال دف العام للتقييم   -9
 

بزيارات ميدانية جز ية إلى    OPMو د  ام فري  العم  في أولات     ب  شركة مشاركة المالية  مش  شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري  تم تعميد

على الو ا ع الميدانية على ارا الوا ع و د تم إجراء عملية مس  ميداني لمنطقة العقار وذلك لنمان د ة    والاحلاومو ع العقار للمعاينة  

 نتيجة عملية المس  الميداني.ودأة المعلومات والبيانات المدرجة في التقرير مي 

 ملخ  تقرير التقييم   -10
 

العقار   - التقييم على أااس  بالاعتماد مو تقرير شام  ومفا  لموادفات  المتبقية  على  البديلة والدخ    والتكلفة والإملاك  القيمة  والقيمة 

 (.market Valueوللودول إلى القيمة الوا عية والتي تعبر عش القيمة السو ية   

 شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريالتألي  العام لبيانات التقرير تم بوااطة ِ -

 أش ر مش تاريخ، 6م ا التقييم دال  لياية   -
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   للمستندات الود  القانوني       -11
 

 دأت ا.  افترااو د تم   حالا التقييممش  ب   ااتلام ا( تم  دك + رخاة بناء دأة المعلومات والبيانات  
 

 حقوق اليير في العقار      -12
 

. ومش  انونيةلي حرف ثاني مش حيث الرمش العقاري أو وجود أي  يود     انونيةبشن العقار المراد تقييم، خارج وخال مش أي حقوق    افترااتم  

 مت ا فق  مي تقييم  تتعل  باأة ود ة البيانات وإن م    انونية خارج اي مسؤولية    شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريم ا المنطل  تعتبر  

 العقار حسا الشرول والحكام.

 تقرير التقييم مش حيث الااس والمأتويات  -13

وبدون وجود اي   الاحتكارالعقار خارج اوق    باعتبارالعامة للتقييم تمظ على أااس ال دف العام بتأديد القيمة السو ية للعقار    الافتراضات -

 . انونية منازعات

 والحكام العامة لم نية التقييم.   والنواب بشن ليس لدي ا اي منفعة تتعارا مع الشرول  وشريكة للتقييم العقاريشركة أولات تعتبر  -

إلى مشاب ة    العقارالتقرير مدّعم بنتا ج المس  الميداني لمنطقة العقار حيث تمظ درااة وتألي  ااعار البيع والتشجير المأققة في المنطقة   -

 لعقارموادفات امش حيث حد ما 

 Approachesالتقرير متواف  مع جميع الشرول والحكام المطبّقة مألياا ودولياا فيما يتعل  بكيفية تطبي  الن ريات العلمية  -

 التي تخدم تأقي  ال دف العام للتقييم   Assumptions العامة والافتراضات Investigationsالااتنتاجات تم تأقي  جميع  -

 تم التأق  مش توفر شرول المش والسلامة في العقار فيما يخ  ن ام إن ار وإحفاء الأري   -
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  Valuation Process Analysis – تألي  أعمال التقييم   -14

 ود  العقار ومأتويات، -14.1

المساحة الإجمالية للأرا  –مدينة الخبر في حي  رحبة على حري  الملك اعود  القشلة( ويقع في    – فيلا    101العقار عبارة عش مجمع اكني ويأتوي على  

 . 2م   26,159.3وإجمالي مسطأات البناء    2م 29,486.73حسا الاك مي:  

 الجغرافية: الإحداثيات  
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  Aerial –الموقع الجغرافي 
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 القيمة السو ية     -15

     ( Residual Valueالقيمة المتبقية   حريقة التقييم على أااس    - تقييم الرا   -15.1

لعدم توفر الراضي المشاب ة مش حيث المساحة والمو ع والتناريس والشك   

وغيرما القيمة  ال نداي  أااس  على  التقييم  حريقة  على  الاعتماد  تم    

للأرا   السو ية  القيمة  تقدير  يتم  واوف  باعتبارما  طعة  المتبقية  التجارية 

 دور.    3اي ن ام   1.8واحدة وتخنع لمعام  بناء  

حري    – حي  رحبة في الخبر   – شملظ منطقة المس  الميداني منطقة العقار  

 الملك اعود 

 

 

 

 

 

 

  الااتثمار أفن  وأعلى عا د على    افتراا تعتمد ن رية القيمة المتبقية على  

عبر   علي ا    تطوير   افتراا للأرا  الرا   على   بناء مشروو  يكون    تاني   وأن 

أو    بامتياز المشروو عقاريا   المنافسة  المشاريع  وذات عا د مقبول ومقارنة مع 

المشاب ة ل، في الو ظ الأالي مش حيث الدخ  المتو ع وأن يكون ذات مردود  

 العقاري:   بالااتثمار جيد ويطب  علي، جميع القوانيش والمعايير الخادة  
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الرا غير مطورة عبر تطبي  حساب ثمش التطوير الإجمالي الخطوة الولى: احتساب تكلفة التطوير للأرا غير المطورة في حال كانظ  -

 (Gross Development value GDV 

   (Construction cost to GFAالخطوة الثانية: احتساب التكلفة الإنشا ية للمشروو   -

  الدورية  مااري  الايانة    الإدارية المااري     التشييلية كالمااري     - (  (Operating expenseالخطوة الثالثة: تأديد المااري  العامة   -

 رواتا وأجور ..... الخ. والسلامة  مااري  المش 

السوق  - الاعار في  معدل  بناء على  للمشروو  المتو عة  الإيرادات  مجم   تأديد  عبر  المتو عة  الإيرادات  احتساب  الرابعة:  الخطوة 

 (  Growth rateتقبلاا  العقاري الأالي مع إضافة زيادة في معدل نمو القطاو مس

عبر خام التكالي  والإملاك مش مجم     Free future cash flowالخطوة الخامسة: تأديد  يمة التدفقات النقدية الأرة المستقبلية   -

 الإيرادات المتو عة. 

المتبقي مو القيمة  الخطوة الساداة: تأديد معام  الخام للقطاو العقاري وإخناع، لاافي الدخ  السنوي ومش ثم ناتج الإيراد   -

ويشترل أن تكون جميع الر ام المستخدمة في العملية الأسابية د يقة للياية ونابعة مش السوق العقاري الأالي    .الأالية للأرا

وبناء على تقديرات أم  الخبرة في مأي  الرا المراد تقيم ا ولعينات  د تم تقيم ا أو بيع ا في مدة زمنية لا تتجاوز ثلاثة أش ر  

( حي تمث   يمة العقار  الرا( بعد إملاك المباني المقامة علي ا  Terminal valueعلى أبعد تقدير. وتعرف بالقيمة الن ا ية للعقار   

 ( حسا نوو ونشال التشيي . useful lifeبعد انت اء العمر الطبيعي  
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Dev - Cost Sheet - Residential Compound Project - Grade B 

Cost Type- Dev Type Con Year 
1 

Con Year 
2 

Con Year 
3 

        
Development Work       

Land Area - developed / year - sqm 29,486.73     

Development Cost SAR / SQM 140     

Total Development Cost / Year 4,128,142     

Res Compound Grade B       

Total BUA - sq. m 36,858     

Res Units BUA construction / Year 12,286 12,286 12,286 

Res units Construction & FF&E Cost SAR / sqm  3,800 3,800 3,800 

Total Dev cost - SAR 46,687,323 46,687,323 46,687,323 

        

Recreation, Landscaping, playgrounds, Facilities 11,795     

Construction and Finishing cost - SAR/ sq. m 1,300     

Total Construction Cost / year 15,333,100     
    

Total Construction Costs 62,020,422 46,687,323 46,687,323 
    

Other Costs    

Professional Fees  
(Engineering Consultant) 2.5% 1,550,511 1,167,183 1,167,183 

Statutory fees 2% 1,240,408 933,746 933,746 

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 930,306 700,310 700,310 

Contingency costs 10% 6,202,042 4,668,732 4,668,732 

Overhead cost 2.5% 1,550,511 1,167,183 1,167,183 
    

Total Dev - Cost - SR 73,494,200 55,324,477 55,324,477 

 

 

0 50,000,000 100,000,000 150,000,000 200,000,000

Total Construction Costs

Total Construction cost -SR

Total Construction cost -SR

 

0 10,000,000 20,000,000

Professional Fees (Engineering Consultant)…

Statutory fees 2%

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5%

Contingency costs 10%

Overhead cost 2.5%

Other Costs SR

Other Costs SR
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Gross Income & Revenues Sheet - Free Future Cash Flow (FFCF) 
     

Currency SAR Dev- period  
3 Years Year 1 Year 2 Year 3 Year 31 Year 32 Year 33 

              

Category 1- Res units Rev     

Leasable area - sq. m  

  

31,330 31,330 31,330 31,330 31,330 31,330 

Annual rental price - sq. m  650 650 650 1150 1150 1150 

Occupancy Rate % 70% 95% 98% 98% 98% 98% 

Revenues Cat 1 14,254,991 19,346,059 19,956,987 35,308,516 35,308,516 35,308,516 

Category 2- Shops and Restaurants      

Leasable area - sq. m  

  
3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 

Annual rental price - sq. m  850 850 850 900 900 900 

Occupancy Rate % 70% 100% 100% 100% 100% 100% 

Revenues Cat 2 1,785,000 2,550,000 2,550,000 2,700,000 2,700,000 2,700,000 

          

Gross Revenues      16,039,991 21,896,059 22,506,987 38,008,516 38,008,516 38,008,516 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

0 10,000,000 20,000,000 30,000,000 40,000,000

Year 1

Year 2

Year 3

Year 38

Year 39

Year 40

Gross Rev - SR
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                                     Page 19 of 42 
 

Income Statement 
 Year 1 Year 2 Year 3 Year 31 Year 32 Year 33 

Gross Revenues 16,039,991  21,896,059  22,506,987  38,008,516  38,008,516  38,008,516  

Operating (PM&FM) plus Administrative 
Expenses (18%) 

2,887,198  3,941,291  4,051,258  6,841,533  6,841,533  6,841,533  

Gross Profit - EBITDA 13,152,793  17,954,769  18,455,730  31,166,983  31,166,983  31,166,983  

              

Depreciation  -1,469,884 -1,469,884 -1,469,884 -1,469,884 -1,469,884 -1,469,884 

Earnings after depreciation 11,682,909 16,484,885 16,985,846 29,697,099 29,697,099 29,697,099 

              

Interest Expense -4,416,000 -4,416,000 -4,416,000 0  0  0  

Earning after interest expense 7,266,909  12,068,885  12,569,846  29,697,099  29,697,099  29,697,099  

              

Taxes 7.5% (Zakat 2.5%, VAT 5%) -545,018 -905,166 -942,738 -2,227,282 -2,227,282 -2,227,282 

              

Net Income 6,721,890  11,163,718  11,627,107  27,469,817  27,469,817  27,469,817  

              

Dividends Rate 0  0  0  0  0  0  

Dividends 0  0  0  0  0  0  

              

Additions to Retained Earnings 6,721,890  11,163,718  11,627,107  27,469,817  27,469,817  27,469,817  

              

Cumulative Retained earnings 6,721,890  17,885,609  29,512,716  900,856,285  928,326,101  955,795,918  

 

           
Loan - 

Principle 
40% - TDC 

  

PMT 9,999,882 9,999,882 9,999,882 9,999,882 9,999,882 9,999,882 9,999,882 9,999,882 9,999,882 9,999,882 99,998,817   

IPMT 4,416,000 4,080,967 3,725,832 3,349,389 2,950,360 2,527,388 2,079,039 1,603,788 1,100,023 566,031 26,398,817 Interest exp  

  14,415,882 14,080,849 13,725,714 13,349,271 12,950,241 12,527,270 12,078,921 11,603,670 11,099,904 10,565,913 126,397,635 Total amount Paid - loan + r 
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Cash Flow Statement 
Cash flow Table Construction Year 1 Construction Year 2 Construction Year 3 

Operation Year 
1 

Operation Year 
2 

Operation Year 32 Operation Year 33 

        

IN - Flow             

Capital Injection               

Net Revenues       6,721,890 11,163,718 27,469,817 27,469,817 

Depreciation       1,469,884 1,469,884 1,469,884 1,469,884 

Total Inflow       8,191,774 12,633,602 28,939,701 28,939,701 

                

OUT Flow               

Total Construction Cost 62,020,422 46,687,323 46,687,323         

Professional Fees 1,550,511 1,167,183 1,167,183         

Statutory fees 2% 1,240,408 933,746 933,746         

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 930,306 700,310 700,310         

Contingency costs 10% 6,202,042 4,668,732 4,668,732         

Overhead cost 1% 1,550,511 1,167,183 1,167,183         

                

Total Outflow -73,494,200 -55,324,477 -55,324,477         

                

Net Cash Flow -73,494,200 -55,324,477 -55,324,477 8,191,774 12,633,602 28,939,701 28,939,701 

                

Cumulative Net Income -73,494,200 -128,818,677 -184,143,155 -175,951,380 -163,317,778 791,219,235 820,158,936 
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Residual Value - RV  
           

RV Approach  
Construction / Year 

1 
Construction Year 

2 
Construction / Year 

3 
Operation / 

Year 1 
Operation / 

Year 2 
Operation / 

Year 3 
Operation / Year 

31 
Operation / Year 

32 
Operation / Year 

33 Total 

                   

IN - Flow Period 0 0 1 2 3 31 32 33   
Net Cash Flow   0 0 8,191,774 12,633,602 13,096,991 28,939,701 28,939,701 28,939,701 946,422,689  
                      

Discount Rate:  8% 0.000 0.000 0.923 0.853 0.787 0.084 0.078 0.072   
            

OUT Flow            

Total Outflow   0 0 0 0 0 0 0 0   
             
  Total Cash out                   

Net Cash Flow (Before 
Discount Rate) (184,143,155) 0 0 8,191,774 12,633,602 13,096,991 28,939,701 28,939,701 28,939,701 352,728,547  

            Total Cash 
flow   

            

Discounted Cash Flow  
DCF (184,143,155) 0 0 7,563,965 10,771,354 10,310,653 2,443,497 2,256,230 2,083,315 96,239,989  

           Residual 
value   

           

 Market Value              

  Land - MV 96,239,989          

  Land area - sq. m 29,486.73          

MV - per sq. m - Residual value  3,263.84          
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 ( Residual Valueالقيمة المتبقية    القيمة السو ية للأرا حسا التقييم على أااس  -15.2

 س ر.    96,239,989   القيمة السو ية حسا ن رية التقييم على أااس القيمة المتبقية  

  

 29,486.73 2مساحة الرا / م 

  

 2ر.س /م   Market Value   - Sq m                                                         3,263.84   2القيمة السو ية ر.س / م 

  

 اتة وتسعون مليون وما تان وتسعة وثلاثون أل  ريال وتسعما ة وتسعة وثمانون ريال اعودي  
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  Depreciated replacement costالتقييم على أااس التكلفة والإملاك والقيمة البديلة   - تقييم المبنى  -15.3

 

فيما يخ  المجمعات   FF&Eتعتمد ن رية التقييم على أااس التكلفة البديلة والإملاك على تقدير  يمة وتكالي  البناء والتشطيا والتشثيث 

وبالتالي تعد مش الدول التشييلية وليسظ مش الدول المنقولة وتقدير  يمة المعدات   المجمعالسكنية المؤثثة حيث أن الثاث يعد مش مكونات 

 قار. كالتكيي  والمااعد وغيرما في زمش التقييم مع خام نسا الإملاك حسا العمر الأقيقي للع MEPالك ربا ية والميكانيكية  

 

26,159.3 Sqm    2م   - مسطأات البناء   

 القيمة الإجمالية    

تكلفة بناء وتركيا  

المعدات والتشثيث ر.س  

 2م   / 

 الدور  2المساحة / م 

 دور أرضي موا   ايارات   1,909.80 2,500 4,774,500  

 دور أرضي   12,123.35 2,800 33,945,380  

 دور أول   12,126.13 2,800 33,953,164  

 FF &Eتكالي  البناء والتشطيا والتشثيث       72,673,044  

  15,000     
  -مطعم  - مسطأات خنراء  - اباحة   حمام -  2مساحة المنطقة الخارجية م

 منطقة ألعاب(  - مق ى 

 2م/  س. ر – تكلفة تطوير المنطقة الخارجية      750  

 تكلفة تطوير المنطقة الخارجية ر.س       11,250,000  

 س ر.  القيمة السو ية  ب  خام الإملاك المتراكم       83,923,044  

          

  (27,694,604)     
% انويا  2انة بمعدل إملاك    17%( عمر العقار  33الإملاك المتراكم   خام  

 بعد معاينة أعمال الايانة وحريقة عمل ا 

 ملأوظة؛ ايتم احتساب الاات لاك في ديسمبر مش ك  عام         

 القيمة السو ية للمبنى  ب  زيادة أرباا المطوّر       56,228,439  

          

 %( 20+ أرباا المطوّر        11,245,688  

 س ر.  القيمة السو ية للمبنى    67,474,127



 

                                     Page 24 of 42 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 حسا التقييم على أااس القيمة المتبقية والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة   market Value القيمة السو ية للعقار  -15.4

 + مبنى(     أرا القيمة السو ية للعقار  

  

 س ر.    96,239,989 س ر.    – القيمة السو ية للأرا  

 س   ر.   67,474,127 س ر.    – القيمة السو ية للمبنى  

  

 س   ر.   DRC ) 163,714,116القيمة السو ية للعقار  أرا + مبنى( بناء على تقييم العقار على أااس المقارن والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة   
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 الدخ . القيمة السو ية للعقار حسا التقييم على أااس   -15.5

 انوات    5 المدة الزمنية لعقد التشجير  

 ريال اعودي   14,400,000 دافي الدخ     – السنوية    التشجيرية القيمة  

 شركة النألات الثلاث الفند ية   المستشجر  

 

 التقييم حسا أالوب الدخ  

 ريال اعودي   14,400,000 دافي الدخ  السنوي للعقار  

  

 % 8.5 عا د السوق للمشاريع المشاب ة في منطقة العقار والمأي   

 169,411,765 ريال اعودي    – القيمة السو ية  

 

بعد التأق  مش   % 10- 5للعقار أعلى مش معدل السوق المقارن بنسبة    NOIتم التأق  مش دخ  العقار حسا السوق و د تبيش أن دافي الدخ  التشييلي   •

ومي ضمش مجمع اكني ميل  ومخدوم مشاب،    2م   230- 200العروا المتاحة في منطقة العقار حيث أن متوا  إيجار الفيلا السنوي لمساحة  

 اعودي انويا.    ريال   150,000  –   140,000ش بلغ  للعقار م 
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 بيش ن ريات التقييم المطبقة أعلا    ما  Weighted Averageالقيمة السو ية للعقار حسا المعدّل المرجّ    -15.6

 
التقييم على أااس القيمة المتبقية والتكلفة  

 والإملاك والقيمة البديلة 
 التقييم على أااس الدخ  

 163,714,116 169,411,765 

   

 Weighted Average  55% 45%المعدل المرج   

 76,235,294 90,042,764 تطبي  المعدل المرجّ  

   

 166,278,058 س ر.    – القيمة السو ية 

 ريال اعودي   وخمسون   وثمانية أل     وابعون   وثمانية   وما تان مليون    واتون   واتة ما ة   

 الملاح ات العامة  

 اعودي   ريال 166,278,058-القيمة السو ية للعقار  -

 %(5- القيمة السو ية خاضعة لنسبة ت ب ب حسا  ياس مستو  الأسااية  +, -

يلة  القيمة السو ية تم الودول إلي ا بناء على المتوا  ما بيش القيمة السو ية على اااس القيمة المتبقية والتكلفة والإملاك والقيمة البد -

 والدخ    

 تمظ معاينة العقار معاينة تامة على أرا الوا ع وتم درااة حركة الدخول والخروج والإحلالة العامة للمو ع وحركة المرور -

 ممكش أن تؤثر على  يمة العقار شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريإخفاء أي معلومات مش  ب   لم يتم -

 بعدم إفشاء أي معلومات لليير والمأاف ة على ارية التقييم   شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري تتع د  -

 إدراج الأالة العامة للعقار حسا الطبيعة  تم تقييم العقار بم نية عالية وبمادا ية وبموضوعية بدون إبداء الرأي ب  تم  -

 ا ولة الودول    –إيجابيات العقار: المو ع العام ما بيش الخبر والدمام  -

   %10البيات العقار: دخ  العقار أعلى مش السوق المقارن بنسبة  -
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 (  Sensitivity ratio analysisتطبي  معدل الأسااية   

%( كما مو موض  أدنا  في الجدول ومو أداة لقياس معام  المخاحر 5- مستوي الت ب ب بنسبة  +,معدل الأسااية بالنسبة للتقييم ومو 

ثر أو تختل  عش القيمة السو ية الموجودة على التقييم. والشرا المث  لمعدل الأسااية مو  ياس القيمة السو ية والتي ممكش أن تتش

%.5بنسبة لا تتجاوز   

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 +5 % 
 (market valueالقيمة السوقية )

 ريال سعودي  
-5 % 

 

174,592,000 166,278,058 157,964,000 
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 حركة المرور في مأي  العقار والخروج والدخول مش وإلى العقار    -16

 

 الخميس: حركة المرور في منطقة العقار تعتمد بالدرجة الولى على الفترة والطري  خلال أيام الدوام الرامي مش الحد وحتى 

 مأور   درجة الازدحام  ملاح ات عامة

  االكة  ازدحام خفي   ازدحام  وي  

 

 حري  الملك اعود   على مدار الساعة     

 حري  المير الطان   على مدار الساعة     

 حري  الملك ف د    على مدار الساعة     

 

 حركة الدخول والخروج  

 

 ملاح ات عامة  الخروج  الدخول  الج ة  

 

  مؤمش  مؤمش  حري  الملك اعود  

  مؤمش  مؤمش  حري  المير الطان  

  مؤمش  مؤمش  حري  الملك ف د   
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 تألي  السوق العقاري في مدينة الخبر   -17

% مش المجمعات السكنية الميلقة في الخبر 40أحياء الراكة و رحبة مش أبرز الحياء السكنية في الخبر حيث تنم المنطقة ما يزيد عش  -

 وغيرمم(  - مجمع اعد  –مجمع اللؤلؤة  –مجمع كناري  -  يورو فيليج

ريال في منطقة العقار أما المنطقة التي  3,400– 3,100متوا  أاعار الراضي التجارية على شارو الملك اعود  القشلة( يتراوا بيش  -

 ريال حسا البعد والقرب مش حري  الملك ف د.   9,000 – 6,000تمتاز بن ام بناء متعدد الدوار فتتراوا الاعار ما بيش 

اجلظ في ن اية عام   طاو العقارات الفند ية يش د تأسش في عموم الخبر حيث ش د القطاو ارتفاو تدريجي لاعار المبيظ حيث  -

نتيجة الارتفاو لمعدل الإشيال العام للقطاو مش  2018ريال كمعدل عام عش نفس الفترة في عام  660% وحققظ 5زيادة بنسبة  2019

 نجوم وتراجع كبير في مداخي  الفنادق ذات تاني  نجمتيش.  3% للفنادق أعلى مش 58% إلى 56

 %30ش دت تراجع في إيجارات المكاتا بنسبة ودلظ إلى   طاو العقارات المكتبية مش القطاعات التي -

 طاو عقارات التجز ة مش القطاعات التي تعاني ركود على مستو  تشجير المعارا والمأال التجارية التقليدية نتيجة ضع  الطلا  -

نتيجة كثرة  Street shopsو زا حيث ارتفعظ الشواغر مش المأال التجارية ضمش مشاريع البلا 2019لياية منتا   - 2018ومأدوديت، خلال 

  التي تستقطا المطاعم والمقامي العالمية والمألية. life styleوتشثير ظ ور مشاريع تجمعات المطاعم  من ا المعروا 
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 الاور الفتوغرافية   -18
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 البيانات المستلمة مش  ب  مشاركة المالية  -19

 

لعقود    التشجيرية  الاك + رخاة البناء + الدرااة المعدلّة الخادة باندوق مشاركة ريظ والتي تبيش المدة الزمنية + القيمة  تم ااتلام   -

 بالإضافة جميع المعلومات الخادة بالاندوق.التشجير(  

ولم يتم   شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريفيما يخ  عقد التشجير المو ع ما بيش حرفي العلا ة فقد تم حلب ا مسبقا مش  ب   -

تزويدنا بشي عقد تشجير مش  ب  حالا التقييم لاعتبارات خادة ب، وحيث أودى بنمكانية باعتماد البيانات المدرجة ضمش درااة الاندوق 

وتم    –انويا  –للعقار  التشجيريةم على أن ا مشاب ة لبيانات العقود مش ناحية المدة الزمنية والقيمة  20/09/2018المعدلة بتاريخ 

 ميلادي(  17/07/2017افتراا دأت ا بموجا الموافقة على حرا الاندوق مش  ب  ميئة اوق المال في تاريخ 
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 رخصة البناء  
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 فريق العمل   -20
 

 

 بيانات فري  العم  

 المعتام بالله الدرويش  ياار علي نادر  اام العنو 

 ااااي مؤ ظ  ااااي مؤ ظ  فئة العنوية 

 1210001148 1220001225 ر م العنوية 

 التد ي  والمراجعة  زيارة ميدانية والو وف على العقار  نطاق العم  المكلّ  ب، 

   التو يع 

 م ا التقرير تم مراجعت، واعتماد  مش  ب  المقيم المعتمد 

ابراميم الدرويش عبد الملك   الاام   1210000397 ر م الترخي   

 تقييم العقار  الفرو المرخ  في،  المدير التنفي ي  الافة 

اااي زمي  أ  فئة العنوية   1210000397 ر م العنوية 

  التو يع   تاريخ التقرير 
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تقييم عقاري لصالح صندوق مشاركة ريت  تقرير    

 "مجمع اللؤلؤة السكني" 

 مدينة الخبر 

 المملكة العربية السعودية  

 مقدم الى السادة/ مشاركة المالية 

م  1202- 03-06  
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   1202  – حقوق شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري 

 

ولا يجوز نسررخ أ أو إعادة إصررداروأ أو نشرررو ب ي شرركك م  اكشرركا  بشرركك كلي أو   شررركة اولات وشررريكة للتقييم العقاريالتقرير يعود إلى 

 شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريجزئي بدون موافقة خطية م  

 

ات المردرجة في التقرير تم أخهاا م  مصرررردراا وافتراه صررررهت،را ودأت،راأ كمرا أن جميع بيرانات التهليرك المرالي وإن جميع المعلومات والبيرانر

في زم  التقييم وتم انتقاؤاا مباشرة م  السوق العقاري ودراست،ا وتهليل،ا والتهقق   تعكس أيمة المنفعة الخاصة المدرجة في التقرير  

التقرير أو اي شررررخي لدي  الصررررطحية بالامطت على مهتور التقرير يج  مراعاة اللأرررروابه واكن مة وف،م  رسررررالة اامة لقار   م  دأت،ا

 الن ريات العلمية والعملية المعتمدة مهليا ودوليا في تطبيق أعما  التقييم والتثمي  العقاري
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 تنوي  

( ب نررر  "وبررراي عرررالمي"أ ممرررا أحرررد  COVID-19الجديرررد  صرررنفت من مرررة الصرررهة العالميرررة فيررررو  كورونرررا  2020مرررار   11فررري تررراري  

تررر ايرا وا رررها علرررى الاأتصررراديات واكسرررواق الماليرررة العالميرررة والمهليرررةأ وبنررراي علي،رررا ترررم اتخرررا  العديرررد مررر  ا جررررايات الرسرررمية مهليرررا 

 وعالميا والتي م  ش ن،ا أن تؤار على جميع القطاعاتأ وم   من،ا القطات العقاري.

 

خررط  اررهو الفترررة الهرجررةأ انرراح ترر ار وا ررح فرري الصررفقات العقاريررة ونشررا  السرروقأ وبمررا أن ترراري  التقيرريم يقررع  ررمن،اأ ينب رري لنررا 

أن نلأررع بالاعتبررار عرردم وجررود أدلررة كافيررة لطسررتناد علي،ررا كمقارنررات فرري الفترررة الهاليررةأ و لررو للوصررو  للقيمررة الن،ائيررةأ والواأررع 

تعنررري أننرررا نواجررر  و رررع اسرررتثنائي مررر  الصرررع  أن نبنررري عليررر  حكمرررا دأيقرررا لهالرررة  COVID-19اير الوبررراي أن ال ررررول الهاليرررة تهرررت تررر 

 السوق وأمي  العقارات.

 

ا لتعريرر  مجلررس  بنرراي عليرر  فالقيمررة الترري بنينررا علي،ررا رأينررا الم،نرري سررتكون علررى أسررا  "التقيرريم فرري حالررة عرردم اليقرري " وفقرر 

. 2013علومرررات الفنيرررة بعنررروان " التقيررريم فررري حالرررة عررردم اليقررري " والتررري صررردرت فررري عرررام معرررايير التقيررريم الدوليرررةأ فررري ورأرررة الم

ا لعررردم و رررو  ا ارررار التررري يمكررر  أن  وعليررر  فاننرررا توخينرررا فررري نتيجرررة التقيررريم أعلرررى درجرررات الهرررهر والرررتهفح ممرررا ارررو معترررادأ ن رررر 

ر ومراجعررة القيمررة مسررتقبط عنررد ت يررر ال رررول علررى سرروق العقرراراتأ ونوصرري باعررادة تقيرريم العقررا COVID-19يسرربب،ا وبرراي كورونررا 

 الهالية
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 Executive summaryالملخي التنفيهي   -1

 

 A ’LULU -OPM-MUS-050 رأم المل   

 ميطدي  2021/ 28/06 تاري  التقييم   

 ميطدي  2021/06/30 تاري  التقرير   

 مفصك يهتوي إيلأاحات متكاملة نوت التقرير  

 42 عدد الصفهات  

 شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري التقييم تم بواسطة  

 1010426536 سجك تجاري رأم  

 1210000397 رأم الترخيي لدر  تقييم( 

 17/05/1437 تاري  انت،اي صطحية الترخيي 

 العقار  الفرت  

 11585الرياه   62244 ص.ب  

 2178999 11 966+ اات   

 الرياه المدينة 

 المملكة العربية السعودية  البلد  

 صط  الدي   الهي  

 شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري دليك التواصك  

 olaat.comopm@ البريد ا لكتروني  

 Corporateتقييم شركات  ا دارة  

 ياسر علي ناصر  المقيم الميداني  

 1220001225 رأم العلأوية لدر  تقييم( 

 مريقة الدخك  رسملة الدخك( –التكلفة وا اطح والقيمة البديلة   –القيمة المتبقية  ن رية التقييم المطبقة  

 ريا  سعودي 366,268,000    . ر   – القيمة السوأية 

mailto:opm@olaat.com
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 وص  العقار 
والتج،يزات والمرافق الترفي،ية مثك النادي الصهي ومسبح خارجي ونادي صهي وأاعة متعددة  عقار مجمع اللؤلؤة السكني واو عبارة ع  مجمع سكني م لق ويهتوي على العديد م  الخدمات 

 وحدة سكنية مختلفة في التصميم والمساحة   233الاستخدامات ويهتوي على عدد 

 الخبر     –حي الراكة     المدينة   – الموأع  

 مريق الملو سعود   – شارت اكمير سلطان ب  ف،د  – مريق الملو ف،د  أأرب مريق/ شارت / معلم  

 إنارة    شارت   - مريق  ك،رباي   الخدمات العامة  
صرل  

 صهي  
 فايبر اات   مياو 

مستشفى  

 خاص  
 جامعة  مجمع تجاري 

 مستوية   مب رافية اكره  

 خصائي العقار  
حمام   -أاعة متعددة الاستخدامات   -مصاعد كون – مؤاث بالكامك  - تكيي  مركزي  – ن ام إنهار ومكافهة الهريق   – مواصفات عالية  – -الموأع العام مميز أري  م  جميع المرافق الهيوية في الخبر 

 حراسة أمنية  – مق،ى  – مطعم   –رجالي(    –نادي ريا ي  نسائي   – نادي صهي    –خارجي    3سباحة عدد  

 تجاري  تصني  اكره  

 دور ونص    3 ن ام البناي  

نسبة ت طية اكره حس   

 البناي الهالي  
60  % 

 بدون  رأم القطعة  

 38/2 رأم المخطه  

  حس    2م   – مساحة اكره  

   الصو 
 2م   22,500

 430205013306 رأم الصو  

 اجري   1438-11-24 تاري  الصو  

  حس    2م   – مسطهات البناي  

 رخصة البناي  
 م وارش   2189م أسوار +    600+    2م   39,909

 10635/433 رأم رخصة البناي  

 اجري   1433-06-25 تاري  الرخصة  

 وحدة سكنية   233 مكونات العقار    

 حدود العقار 

 م   150م    بطو   20شارت عره  شما  

 م   150م    بطو   20شارت عره  جنوب 

 م  150م مخرج م  أصك الصو   بطو    10شارت عره  شرق  

 م   150م يلي  حديقة عامة   بطو    8شارت عره  غرب 

 م  البناي والتش يك   الانت،اي سنة حس   3.5 عمر العقار  

 كغراه صناديق الريت    – تقييم دوري لصالح صندوق مشاركة ريت  ال ره م  التقييم  

 ريا  سعودي   عملة التقييم  

 لا يوجد   المستخدمون اكخرون  
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 المقدمة العامة  -2

 

 (  Musharaka REIT Fund   المو وت العام للتقييم: تقدير القيمة السوأية لعقار تابع لصندوق مشاركة ريت 

 المهترمي             مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                    

 

اي على المعطيات الواردة إلينا م   بن  –حي الراكة  – مدينة الخبر(   -للعقار مجمع اللؤلؤة السكني يسعدنا أن نقدم لكم تقييمنا  

 أبلكم. 

وبناي على ما ورد أعطو تتع،د أولات للتقييم العقاري بالمهاف ة على سرية المعلومات وتلتزم بالهيادية التامة في عملية 

ي الرأي وبالمو وعية التامة وتقر ب ن  لا توجد أي مصلهة أو منفعة عامة مشتركة مع مال  التقييم وإنما التقييم بدون إبدا

بناي على تطبيق اكسس والمعايير المهلية تقدير القيمة السوأية للعقار تعتبر القيمة المدرجة في اها التقرير اي ب ره 

 صناديق الريت. والدولية للتقييم والتثمي  العقاري فيما يخي 

 

   Market Valueالقيمة السوأية للعقار  

 

 سعودي   ريا    366,268,000

 سعودي   ريا   أل    وستون   وامانية   ومائتان مليون    وستون   وستة اطاة مائة  
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 تسوية شرو  التعاأد مع العميك: مشاركة المالية     -3

 اوية مالو العقار حس  الصو  شركة حفح المشاركة العقارية 

 ال ره م  التقييم   الريت  صناديق   كغراه   – تقييم دوري لصالح صندوق مشاركة ريت 

 مو وت التقييم   تقييم عقار مجمع اللؤلؤة السكني لصالح صندوق مشاركة ريت 

 الاستنتاجات العامة   لتفادي وجود اي تباي  أو سوي تقدير تم مراعاة جميع الشرو  واكحكام 

  – أسم التسويق العقاري في شركة أولات   – شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري  - السوق العقاري  

 مبيعات وإيجارات السوق والمسح الميداني   – أسم الدراسات واكبها  العقارية في شركة أولات 
 مبيعة ومصدر المعلومات  
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 الافترا ات والشرو  العامة   -4

والخطصة الن،ائية لعملية التقييم تمت بالاعتماد على الفر يات والمفاايم والتصورات المعتمدة والتي تعبر ع  فكرة العقار المراد  التهليك العام  

 تقييم أ مع اكخه بعي  الاعتبار أسا  القيمة السوأية لعملية التقييم وتهليك النتائج التي تعتمد على أسا  ومعيار القيمة. 

 

 مو وت التقييم بالنسبة للشرو  والافترا ات   -5
   

أي وص  أانوني للعقار مدرج يعتبر دأيق وصهيحأ كما أن جميع البيانات المعتمدة في اها التقرير اي صهيهة وأانونية واي مطابقة  

أن   كما  المتوفرة.  والخدمات  التشطي   ونوعية  البناي  ومسطهات  اكره  وحدود  وموأع  مساحة  حيث  م   الميداني  للواأع  المسح  عملية 

لمنطقة العقار تمت ب ره البهث ع  عقارات مماالة م  حيث الموأع والمساحة م  ج،ة وللوأول عند مبيعة المنطقة م  حيث العروه  

 الواأع. ( تمت على أره Actual transaction dealsالمتاحة والطلبات الهقيقية وأد تم اكخه بعي  الاعتبار  رورة إيجاد عروه بيع حقيقي  

يعتمد التقييم على القيمة السوأية والمطابقة للمفاايم التي تم  كراا واي مطابقة للمفاايم المهلية والدوليةأ وتكون القيمة اي  

( في متناو  اليد بدون وجود أي أيود وباعتبار الطرفي  على دراية  buyer( ومشتري حقيقي   sellerالقيمة التي تمثك وجود بائع حقيقي  

 .وواعي  ومدركي  لطبيعة الهالة ويتصرفون بهكمة مطلقة وبدون ت ايرات خارجيةتامة 
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 أسا  ومعيار القيمة  -6

 

   يعتمد اها التقييم على القيمة السوأية للعقار على أسا  القيمة وال،دل العام للتقييم. والقيمة السوأية تمثك السعر الهي يتم أبول  م  -

 والمشتري ويكون في متناو  اليد والتي تعتمد على أسا  ومعيار القيمة. أبك مرفي العطأة البائع  

 في اكسا  يعتبر التقييم مطابقا للقيمة السوأية بناي على الشرو  واكحكام المهلية والدولية للتقييم العقاري لصالح صناديق الريت.  -

 القيمة السوأية اي المعيار العام للقيمة التي تم اعتمادو.  -

 ام للتقرير  ا مار الع  -7

حيث   . واو يتطابق مع أيمة العقارات في منطقة العقارتقرير التقييم تم تنفيهو وت ديت  بالاعتماد على إمار مهدود ومطابق لطبيعة العقار

 أن الشرو  واكحكام لتقرير التقييم تعتمد على معطيات مماالة كسعار وأيمة العقارات في المنطقة المهددة.

 

 مصدر المعلومات   -8

 

جميع المعلومات والبيانات تم تجميع،ا م  خط  عملية مسح ميداني شامك ودأيق ومنطقي ووافي و لو لدراسة اكسعار السائدة في منطقة  

 العقار لعقارات مشاب،ة إلى حد ما م  حيث المساحة والموأع.
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 ال،دل العام للتقييم   -9

 

بزيارات ميدانية جزئية إلى    OPMوأد أام فريق العمك في أولات  م  أبك شركة مشاركة المالية   للتقييم العقاري شركة اولات وشريكة تم تعميد  

  موأع العقار للمعاينة والامطت على الوأائع الميدانية على اره الواأع وأد تم إجراي عملية مسح ميداني لمنطقة العقار و لو للأمان دأة 

 رجة في التقرير اي نتيجة عملية المسح الميداني.وصهة المعلومات والبيانات المد

 

 ملخي تقرير التقييم   -10

 

على   - بالاعتماد  العقار  لمواصفات  ومفصك  شامك  تقرير  والدخك  او  البديلة  والقيمة  وا اطح  والتكلفة  المتبقية  القيمة  أسا   على  التقييم 

 (.market Valueوللوصو  إلى القيمة الواأعية والتي تعبر ع  القيمة السوأية   

 شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريالتهليك العام لبيانات التقرير تم بواسطة ِ -

 أش،ر م  تاريخ     6اها التقييم صالح ل اية  -

 الوص  القانوني للمستندات   -11

 

 صهة المعلومات والبيانات  صو + رخصة بناي( تم استطم،ا م  أبك مال  التقييم وأد تم افتراه صهت،ا.
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 حقوق ال ير في العقار   -12
 

   تم افتراه ب ن العقار المراد تقييم  خارج وخا  م  أي حقوق أانونية كي مرل ااني م  حيث الرا  العقاري أو وجود أي أيود أانونية. وم 

خارج اي مسؤولية أانونية تتعلق بصهة ودأة البيانات وإن م،مت،ا فقه اي   شركة اولات وشريكة للتقييم العقارياها المنطلق تعتبر  

 ار حس  الشرو  واكحكام. تقييم العق

 

 تقرير التقييم م  حيث اكسا  والمهتويات  -13
 

العقار خارج سوق الاحتكار وبدون   - العام بتهديد القيمة السوأية للعقار باعتبار  الافترا ات العامة للتقييم تمت على أسا  ال،دل 

 وجود اي منازعات أانونية.

 ب ن ليس لدي،ا اي منفعة تتعاره مع الشرو  واللأوابه واكحكام العامة لم،نية التقييم.   شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريتعتبر   -

البيع والت جير المهققة في المنطقة العقار   - الميداني لمنطقة العقار حيث تمت دراسة وتهليك اسعار  التقرير مدّعم بنتائج المسح 

 مشاب،ة إلى حد ما م  حيث مواصفات العقار 

 Approachesع جميع الشرو  واكحكام المطبّقة مهليا  ودوليا  فيما يتعلق بكيفية تطبيق الن ريات العلمية التقرير متوافق م -

 التي تخدم تهقيق ال،دل العام للتقييم   Assumptions العامة  والافترا ات Investigationsتم تهقيق جميع الاستنتاجات  -

 يخي ن ام إنهار وإمفاي الهريق   فيماالعقار في تم التهقق م  توفر شرو  اكم  والسطمة   -
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  Valuation Process Analysis – تهليك أعما  التقييم   -14

 وص  العقار ومهتويات  -14.1

مدينة الخبر في حي الراكة على شارت اكمير سلطان ب  ف،د ب   في    العام  الموأع   – وحدة سكنية    233العقار عبارة ع  مجمع سكني ويهتوي على  

  2189م + وارش بمساحة   600+ أسوار بمساحة    2م  39,909وإجمالي مسطهات البناي   2م   22,500المساحة ا جمالية للأره حس  الصو اي:   –عبد العزيز  

 م. 

 ا حداايات الج رافية: 

 

 

 

 

  

 

 

 

 ”E:50°11’23.22  شرق:  ”N:26°20’47.77  شما : 

 



 

                                     Page 14 of 42 
 

 

  Aerial  – الموأع الج رافي 
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 (   Residual Valueمريقة التقييم على أسا  القيمة المتبقية     - تقييم اكره    - 14.2

والتلأاريس   والموأع  المساحة  حيث  م   المشاب،ة  اكرا ي  توفر  لعدم 

ال،ندسي وغيراا أسا   والشكك  التقييم على  الاعتماد على مريقة  تم  أ 

للأره   السوأية  القيمة  تقدير  يتم  وسول  المتبقية  التجارية  القيمة 

 دور.    3اي ن ام    1.8باعتباراا أطعة واحدة وتخلأع لمعامك بناي  

العقار   الميداني منطقة  المسح  الخبر    – شملت منطقة  الراكة في    –حي 

 شارت اكمير سلطان ب  ف،د ب  عبد العزيز 

 

 

 

 

 

المتبقية تعتمد   القيمة  على   ن رية  عائد  وأعلى  أفلأك  افتراه  على 

الاستثمار للأره عبر افتراه تطوير مشروت علي،ا بناي على تصني  اكره وأن 

المشاريع  مع  ومقارنة  مقبو   عائد  و ات  بامتياز  عقاريا  المشروت  يكون 

المنافسة أو المشاب،ة ل  في الوأت الهالي م  حيث الدخك المتوأع وأن 

ويطبق   جيد  مردود  الخاصة يكون  ات  والمعايير  القواني   جميع  علي  

 بالاستثمار العقاري: 
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 Gross)الخطوة اكولى: احتساب تكلفة التطوير للأره غير المطورة في حا  كانت اكره خام عبر تطبيق حساب ام  التطوير ا جمالي   -

Development value GDV 

   (Construction cost to GFAالخطوة الثانية: احتساب التكلفة ا نشائية للمشروت   -

كالمصاري  التش يلية , المصاري  ا دارية , مصاري  الصيانة الدورية  - ((Operating expenseالخطوة الثالثة: تهديد المصاري  العامة  -

 , مصاري  اكم  والسطمة , روات  وأجور ..... ال .

ا يراد  - مجمك  تهديد  عبر  المتوأعة  ا يرادات  احتساب  الرابعة:  السوق الخطوة  في  اكسعار  معد   على  بناي  للمشروت  المتوأعة  ات 

 (  Growth rateالعقاري الهالي مع إ افة زيادة في معد  نمو القطات مستقبط   

عبر خصم التكالي  وا اطح م  مجمك   Free future cash flowالخطوة الخامسة: تهديد أيمة التدفقات النقدية الهرة المستقبلية   -

 أعة. ا يرادات المتو

الخطوة السادسة: تهديد معامك الخصم للقطات العقاري وإخلأاع  لصافي الدخك السنوي وم  ام ناتج ا يراد المتبقي او القيمة   -

ويشتر  أن تكون جميع اكرأام المستخدمة في العملية الهسابية دأيقة لل اية ونابعة م  السوق العقاري الهالي    .الهالية للأره

اك الخبرة في مهيه اكره المراد تقيم،ا ولعينات أد تم تقيم،ا أو بيع،ا في مدة زمنية لا تتجاوز اطاة أش،ر  وبناي على تقديرات أ

( حي تمثك أيمة العقار  اكره( بعد إاطح المباني المقامة علي،ا Terminal valueعلى أبعد تقدير. وتعرل بالقيمة الن،ائية للعقار  

 ( حس  نوت ونشا  التش يك useful lifeبعد انت،اي العمر الطبيعي  
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Dev - Cost Sheet - Residential Compound Project - Grade B 

Cost Type- Dev Type Con Year 1 Con Year 2 Con Year 3 
    

Development Work    

Land Area - developed / year - sqm 22,500.00   

Development Cost SAR / SQM 140   

Total Development Cost / Year 3,150,000   

Res Compound Grade B    

Total BUA - sq m 39,375   

Res Units BUA construction / Year 13,125 13,125 13,125 

Res units Construction & FF&E Cost SAR / sqm 3,800 3,800 3,800 

Total Dev cost - SAR 49,875,000 49,875,000 49,875,000 
    

Recreation, Landscaping, playgrounds, Facilities 9,000   

Construction and Finishing cost - SAR/ sq m 1,300   

Total Construction Cost / year 11,700,000   

    

Total Construction Costs 61,575,000 49,875,000 49,875,000 
    

Other Costs    

Professional Fees  

(Engineering Consultant) 2.5% 
1,539,375 1,246,875 1,246,875 

Statutory fees 2% 1,231,500 997,500 997,500 

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 923,625 748,125 748,125 

Contingency costs 10% 6,157,500 4,987,500 4,987,500 

Overhead cost 2.5% 1,539,375 1,246,875 1,246,875 

Total Dev - Cost - SR 72,966,375 59,101,875 59,101,875 

 
 
 
      

 

0 50,000,000 100,000,000 150,000,000 200,000,000

Total Construction Costs

Total Construction cost -SR

Total Construction cost -SR

 

0 5,000,000 10,000,000 15,000,000 20,000,000

Professional Fees (Engineering…

Statutory fees 2%

Marketing Fees (Media & Advertising)…

Contingency costs 10%

Overhead cost 2.5%

Other Costs SR

Other Costs SR
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Gross Income & Revenues Sheet - Free Future Cash Flow (FFCF) 
     

Currency SAR Dev- period  
3 Years Year 1 Year 2 Year 3 Year 31 Year 32 Year 33 

              
Category 1- Res units Rev     
Leasable area - sq. m  

  

33,469 33,469 33,469 33,469 33,469 33,469 

Annual rental price - sq. m  850 850 850 1150 1150 1150 

Occupancy Rate % 70% 95% 98% 98% 98% 98% 

Revenues Cat 1 19,913,906 27,026,016 27,879,469 37,719,281 37,719,281 37,719,281 

Category 2- Shops and Restaurants      
Leasable area - sq. m  

  

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 
Annual rental price - sq. m  650 650 650 900 900 900 

Occupancy Rate % 70% 100% 100% 100% 100% 100% 

Revenues Cat 2 455,000 650,000 650,000 900,000 900,000 900,000 

          
Gross Revenues      20,368,906 27,676,016 28,529,469 38,619,281 38,619,281 38,619,281 
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Income Statement 
 Year 1 Year 2 Year 3 Year 31 Year 32 Year 33 

Gross Revenues 20,368,906  27,676,016  28,529,469  38,619,281  38,619,281  38,619,281  

Operating (PM&FM) plus Administrative 
Expenses (18%) 

3,666,403  4,981,683  5,135,304  6,951,471  6,951,471  6,951,471  

Gross Profit - EBITDA 16,702,503  22,694,333  23,394,164  31,667,811  31,667,811  31,667,811  

              

Depreciation  -1,459,328 -1,459,328 -1,459,328 -1,459,328 -1,459,328 -1,459,328 

Earnings after depreciation 15,243,176 21,235,005 21,934,837 30,208,483 30,208,483 30,208,483 

              

Interest Expense -4,584,000 -4,584,000 -4,584,000 0  0  0  

Earning after interest expense 10,659,176  16,651,005  17,350,837  30,208,483  30,208,483  30,208,483  

              

Taxes 7.5% (Zakat 2.5%, VAT 5%) -799,438 -1,248,825 -1,301,313 -2,265,636 -2,265,636 -2,265,636 

              

Net Income 9,859,737  15,402,180  16,049,524  27,942,847  27,942,847  27,942,847  

              

Dividends Rate 0  0  0  0  0  0  

Dividends 0  0  0  0  0  0  

              

Additions to Retained Earnings 9,859,737  15,402,180  16,049,524  27,942,847  27,942,847  27,942,847  

              

Cumulative Retained earnings 9,859,737  25,261,917  41,311,441  929,912,422  957,855,269  985,798,116  

       
       
PMT - IPMT 10,389,551 10,389,551 10,389,551    
  4,584,000 4,236,221 3,867,576    
  14,973,551 14,625,772 14,257,127    

 

 

 



 

                                     Page 21 of 42 
 

Cash Flow Statement 

Cash flow Table 

Construction Year 
1 

Construction Year 
2 

Construction Year 
3 

Operation Year 
1 

Operation Year 
2 

Operation Year 
32 

Operation Year 
33 

        

IN - Flow             

Capital Injection               

Net Revenues       9,859,737 15,402,180 27,942,847 27,942,847 

Depreciation       1,459,328 1,459,328 1,459,328 1,459,328 

Total Inflow       11,319,065 16,861,507 29,402,174 29,402,174 

                

OUT Flow               

Total Construction Cost 61,575,000 49,875,000 49,875,000         

Professional Fees 1,539,375 1,246,875 1,246,875         

Statutory fees 2% 1,231,500 997,500 997,500         

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 923,625 748,125 748,125         

Contingency costs 10% 6,157,500 4,987,500 4,987,500         

Overhead cost 1% 1,539,375 1,246,875 1,246,875         

                

Total Outflow -72,966,375 -59,101,875 -59,101,875         

                

Net Cash Flow -72,966,375 -59,101,875 -59,101,875 11,319,065 16,861,507 29,402,174 29,402,174 

                

Cumulative Net Income -72,966,375 -132,068,250 -191,170,125 -179,851,060 -162,989,553 813,383,624 842,785,798 
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Residual Value - RV  
         

RV Approach  Construction / Year 1 Construction Year 2 Construction / Year 3 Operation / Year 1 Operation / Year 2 Operation / Year 32 Operation / Year 33 Total 

                

IN - Flow Period 0 0 1 2 32 33   

Net Cash Flow   0 0 11,319,065 16,861,507 29,402,174 29,402,174 975,151,575 
                  

Discount Rate:  8% 0.000 0.000 0.923 0.851 0.076 0.070   
          

OUT Flow          

Total Outflow   0 0 0 0 0 0   

           

  Total Cash out               

Net Cash Flow (Before 
Discount Rate) -191,170,125 0 0 11,319,065 16,861,507 29,402,174 29,402,174 361,952,604 

         Total Cash flow   

          
Discounted Cash Flow  
DCF -191,170,125 0 0 10,441,942 14,349,535 2,225,576 2,053,114 98,321,158 

         Residual value   

NPV 260,356,855         

        
 

IRR 10.75%        

           

         
Fair Market Value - FMV         

 
 

  Land - FMV 98,321,158      
 

 
  Land area - sq. m 22,500.00      

 
 

FMV - per sq. m - Residual value  4,369.83        
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 ( Residual Valueالقيمة المتبقية    القيمة السوأية للأره حس  التقييم على أسا   -14.3

   ر.  98,321,158  القيمة السوأية حس  ن رية التقييم على أسا  القيمة المتبقية  

  

 22,500 2مساحة اكره / م 

  

 2ر.  /م   Market Value   - Sq m                                                         4,369.83   2القيمة السوأية ر.  / م 

  

 سعودي    ريا   وخمسون   وامانية أل  و مائة    وعشرون   وواحد مائة    واطاة مليون    وتسعون امانية  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 +5 % 
 ( market value    للأره   القيمة السوأية 

 ريا  سعودي  
 -5 % 

 

 93,405,000     . , ر 98,321,158  103,237,000
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   Depreciated replacement costالتقييم على أسا  التكلفة وا اطح والقيمة البديلة   - تقييم المبنى  -14.4

فيما يخي الفنادق   FF&Eتعتمد ن رية التقييم على أسا  التكلفة البديلة وا اطح على تقدير أيمة وتكالي  البناي والتشطي  والت ايث 

حيث أن اكاا  يعد م  مكونات المجمع السكني وبالتالي تعد م  اكصو  التش يلية وليست م  اكصو  المنقولة وتقدير أيمة المعدات  

 كالتكيي  والمصاعد وغيراا في زم  التقييم مع خصم نس  ا اطح حس  العمر الهقيقي للعقار.  MEPالميكانيكية  الك،ربائية و

39,909 Sqm + Fence 2,789 sq m   2م   - مسطهات البناي   

 الدور  2المساحة / م  2تكلفة بناي وتركي  المعدات والت ايث ر.  / م  القيمة ا جمالية  

 دور أر ي مواأ  سيارات   3,322 2,800 9,301,600

 دور أر ي   10,517 4200 44,171,400

 دور أو    10,450 4200 43,890,000

 دور ااني   10,450 4200 43,890,000

 دور االث   5,170 4200 21,714,000

 دور االث   926 4200 3,889,200

   أسوار ووارش  2,789 900 2,510,100

 FF &Eتكالي  البناي والتشطي  والت ايث       169,366,300

11,250     
  - مق،ى    - مطعم    - مسطهات خلأراي    - سباحة     حمام   -   2مساحة المنطقة الخارجية م 

 منطقة ألعاب( 

 2م /      . ر   – تكلفة تطوير المنطقة الخارجية       1,500

 تكلفة تطوير المنطقة الخارجية ر.        16,875,000

   ر.  القيمة السوأية أبك خصم ا اطح المتراكم       186,241,300

(13,036,891)     
% سنويا بعد معاينة  7سنوات بمعد  إاطح    4%( عمر العقار  2خصم ا اطح المتراكم   

 )ديسمبر م  كك عام ملهوظة؛ سيتم احتساب الاست،طح في  (أعما  الصيانة ومريقة عمل،ا 

 القيمة السوأية للمبنى أبك زيادة أربا  المطوّر       173,204,409

 % 25أربا  المطوّر       43,301,102

 سر. القيمة السوقية للمبنى  سعودي   ريا    216,505,511
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التقييم على أسا  القيمة المتبقية والتكلفة وا اطح    حس   Fair market Valueالقيمة السوأية العادلة للعقار  -15

 والقيمة البديلة  

 

 + مبنى(     أره القيمة السوأية للعقار  

  

 ر.    98,321,158    ر.    – القيمة السوأية للأره  

   ر.    216,505,511   ر.    – القيمة السوأية للمبنى  

  

تقييم العقار على أسا  المقارن والتكلفة  القيمة السوأية للعقار  أره + مبنى( بناي على  

 ( DRCوا اطح والقيمة البديلة   

     . ر   , 314,826,669
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 القيمة السوأية للعقار حس  التقييم على أسا  الدخك   -15.1

 سنوات   5 المدة الزمنية لعقد الت جير  

 ريا  سعودي   32,045,000 صافي الدخك حس  عقد الت جير   – القيمة الت جيرية السنوية  

 شركة عنوان الخليج لطستثمار العقاري  المست جر  

 

 التقييم حس  أسلوب الدخك 

 ريا  سعودي   32,045,000 صافي الدخك السنوي للعقار  

  

 % 8 عائد السوق للمشاريع المشاب،ة  

  

 400,562,500 ريا  سعودي    – القيمة السوأية  

 

بعد التهقق   % 15للعقار أعلى م  معد  السوق المقارن بنسبة    NOIتم التهقق م  دخك العقار حس  السوق وأد تبي  أن صافي الدخك التش يلي   •

طي  والت ايث  م  العروه المتاحة في منطقة العقار حيث أن متوسه إيجار الشقة المؤاثة  م  مشاريع تمتاز بتصاميم عصرية وحديثة البناي والتش 

 ريا  سعودي سنويا.    140,000  –   110,000واي  م  مجمع سكني م لق ومخدوم مشاب  للعقار م  بلغ    2م   160- 130السنوي لمساحة  
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 بي  ن ريات التقييم المطبقة أعطو   ما  Weighted Averageالقيمة السوأية للعقار حس  المعدّ  المرجّح   -15.2

التقييم على أسا  القيمة المتبقية والتكلفة وا اطح   

 والقيمة البديلة 

 التقييم على أسا  الدخك 

 314,826,669 400,562,500 

   

 Weighted Average  40% 60%المعد  المرجح  

 240,337,500 125,930,668   -تطبيق المعد  المرجّح 

% 60بمعد   العقار جيد م  حيث الدخك ولهلو تم ترجيح نسبة الدخك   مطح ة   

   

 سعودي   ريا  366,268,000    ر.    – القيمة السوأية 

 ريا  سعودي   أل    وستون   وامانية   ومائتان مليون    وستون   وستة اطاة مائة   

 

 المطح ات العامة  

 سعودي   ريا    366,268,000, -القيمة السوأية للعقار  -

 %(5- القيمة السوأية خا عة لنسبة تهبهب حس  أيا  مستور الهساسية  +, -

يلة  القيمة السوأية تم الوصو  إلي،ا بناي على المتوسه ما بي  القيمة السوأية على اسا  القيمة المتبقية والتكلفة وا اطح والقيمة البد -

 والدخك   

 وتم دراسة حركة الدخو  والخروج وا مطلة العامة للموأع وحركة المرورتمت معاينة العقار معاينة تامة على أره الواأع  -

 ممك  أن تؤار على أيمة العقار شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريلم يتم إخفاي أي معلومات م  أبك  -
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 بعدم إفشاي أي معلومات لل ير والمهاف ة على سرية التقييم   شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري تتع،د  -

 تم تقييم العقار بم،نية عالية وبمصداأية وبمو وعية بدون إبداي الرأي بك تم إدراج الهالة العامة للعقار حس  الطبيعة  -

 س،ولة الوصو     –إيجابيات العقار: الموأع العام ما بي  الخبر والدمام  -

 %.  10عقار أعلى م  السوق المقارن بنسبة سلبيات العقار: دخك ال -

 

 (  Sensitivity ratio analysisتطبيق معد  الهساسية   

 

%( كما او مو ح أدناو في الجدو  واو أداة لقيا  معامك  5- معد  الهساسية بالنسبة للتقييم واو مستوي التهبهب بنسبة  +,

ة السوأية والتي ممك  أن تت ار أو تختل  ع  القيمة السوأية الهساسية او أيا  القيمالمخامر على التقييم. والشر  اكمثك لمعد  

%.5الموجودة بنسبة لا تتجاوز   

 

  

 

 

 

 +5 % 
 ( market valueالقيمة السوأية   

 ريا  سعودي  
-5 % 

 

384,581,000 366,268,000 347,955,000 
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 حركة المرور في مهيه العقار والخروج والدخو  م  وإلى العقار    .16

 

 حركة المرور في منطقة العقار تعتمد بالدرجة اكولى على الفترة والطريق خط  أيام الدوام الرسمي م  اكحد وحتى الخميس: 

 مهور   درجة الازدحام  مطح ات عامة 

  سالكة  ازدحام خفي   ازدحام أوي  

 

 مريق الملو ف،د   على مدار الساعة     

 شارت اكمير سلطان ب  ف،د   على مدار الساعة     

 مريق الملو سعود   على مدار الساعة     

 

 حركة الدخو  والخروج  

 

 مطح ات عامة  الخروج  الدخو   الج،ة  

 

  مؤم   مؤم   مريق الملو ف،د  

  مؤم   مؤم   شارت اكمير سلطان ب  ف،د  

  مؤم   مؤم   مريق الملو سعود  
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 تهليك السوق العقاري في مدينة الخبر   .17

 

% م  المجمعات السكنية الم لقة في 40أحياي الراكة وأرمبة م  أبرز اكحياي السكنية في الخبر حيث تلأم المنطقة ما يزيد ع   -

 وغيرام(  - مجمع سعد  –مجمع اللؤلؤة  –مجمع كناري  - الخبر  يورو فيليج

ريا  في منطقة العقار أما المنطقة   3,400– 3,100متوسه أسعار اكرا ي التجارية على شارت الملو سعود  القشلة( يتراو  بي   -

 ريا  حس  البعد والقرب م  مريق الملو ف،د.  9,000 – 6,000التي تمتاز بن ام بناي متعدد اكدوار فتتراو  اكسعار ما بي  

ن،اية    أطات العقارات الفندأية يش،د تهس  في عموم الخبر حيث ش،د القطات ارتفات تدريجي كسعار المبيت حيث سجلت في -

نتيجة الارتفات لمعد  ا ش ا  العام   2018ريا  كمعد  عام ع  نفس الفترة في عام  660% وحققت 5زيادة بنسبة  2019عام 

 نجوم وتراجع كبير في مداخيك الفنادق  ات تصني  نجمتي .  3% للفنادق أعلى م  58% إلى 56للقطات م  

 %30راجع في إيجارات المكات  بنسبة وصلت إلى أطات العقارات المكتبية م  القطاعات التي ش،دت ت -

أطات عقارات التجزئة م  القطاعات التي تعاني ركود على مستور ت جير المعاره والمها  التجارية التقليدية نتيجة  ع  الطل   -

نتيجة  Street shops حيث ارتفعت الشواغر م  المها  التجارية  م  مشاريع البطزا و  2019ل اية منتص   - 2018ومهدوديت  خط  

  التي تستقط  المطاعم والمقااي العالمية والمهلية. life styleكثرة المعروه من،ا, وت اير ظ،ور مشاريع تجمعات المطاعم 
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 الصور الفتوغرافية   .18
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 المستلمة م  أبك مشاركة المالية البيانات   .19

 

 الصو + رخصة البناي + الدراسة المعدلّة الخاصة بصندوق مشاركة ريت والتي تبي  المدة الزمنية +  تم استطم   -

 با  افة جميع المعلومات الخاصة بالصندوق.القيمة الت جيرية لعقود الت جير( 

شركة اولات وشريكة د تم ملب،ا مسبقا م  أبك فيما يخي عقد الت جير الموأع ما بي  مرفي العطأة فق  -

ولم يتم تزويدنا ب ي عقد ت جير م  أبك مال  التقييم لاعتبارات خاصة ب  وحيث أوصى بامكانية   للتقييم العقاري

م على أن،ا مشاب،ة لبيانات العقود   20/09/2018باعتماد البيانات المدرجة  م  دراسة الصندوق المعدلة بتاري  

وتم افتراه صهت،ا بموج  الموافقة على مر   – سنويا –المدة الزمنية والقيمة الت جيرية للعقار م  ناحية 

 ميطدي(  17/07/2017الصندوق م  أبك ايئة سوق الما  في تاري  
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 1الصك 

 

 رخصة البناء  
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 فريق العمك   .20

 

 بيانات فريق العمك 

 المعتصم بالله الدرويش  نعيم عميرةفادي  اسم العلأو 

 اساسي مؤأت  اساسي مؤأت  فئة العلأوية 

 1210001148 1220000119 رأم العلأوية 

 التدأيق والمراجعة  زيارة ميدانية والوأول على العقار  نطاق العمك المكلّ  ب  

   التوأيع 

 اها التقرير تم مراجعت  واعتمادو م  أبك المقيم المعتمد 

الملو ابراايم الدرويش عبد  الاسم   1210000397 رأم الترخيي  

 تقييم العقار  الفرت المرخي في   المدير التنفيهي  الصفة 

ساسي زميك أ  فئة العلأوية   1210000397 رأم العلأوية 

  التوأيع   تاري  التقرير 
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تقييم عقاري  تقرير    

 مجمع سي شور السكني 

مدينة الخبر    

 المملكة العربية السعودية  

 مقدم الى السادة/ مشاركة المالية 

م   1202- 06- 03  
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 2021  شركة أولات للتقييم العقاري 

 

نسررخ أ أو إعادة إاررداروأ أو نشرررو ب ي شرركك م  اكشرركا  بشرركك كلي أو    ي بدو   التقرير يعود إلى شررركة أولات للتقييم العقاري ولا يجو  

 موافقة خطية م  شركة أولات للتقييم العقاري

 

وإ   ميع المعلومرات والبيرانرات المردر رة في التقرير تم أخر مرا م  ماررررردرمرا وافتراا اررررأت را ودبت راأ كمرا أ   ميع بيرانرات التأليرك المرالي 

التقرير تعكس بيمة المنفعة الخاارة في  م  التقييم وتم انتقاهما مباشررة م  السرول العقاري ودراسرت ا وتأليل ا والتأق  م  المدر ة في 

دبت ا رسرررالة مامة لقارل التقرير أو اي شرررخ  لدي  الارررلاعية بالاحلاو على مأتو  التقرير يجا مراعاة النررروابه واكنظمة وف م النظريات 

 لمعتمدة مأليا ودوليا في تطبي  أعما  التقييم والتثمي  العقاريالعلمية والعملية ا
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 تنوي  

( ب ن  "وباء عالمي"أ مما أعدث ت ثيرا واضررررأا على  COVID-19اررررنفظ منظمة الاررررأة العالمية فيروس كورونا الجديد   2020مارس  11في تاريخ 

تم اتخاذ العديد م  الإ راءات الرسمية مأليا وعالميا والتي م  ش ن ا أ  تؤثر على    الابتااديات واكسوال المالية العالمية والمأليةأ وبناء علي ا

  ميع القطاعاتأ وم  ضمن ا القطاو العقاري.

 

عتبار خلا  م و الفترة الأر ةأ مناك ت ثر واضر  في الارفقات العقارية ونشرال السرولأ وبما أ  تاريخ التقييم يقع ضرمن اأ ينباي لنا أ  ننرع بالا

ثير الوباء عدم و ود أدلة كافية للاستناد علي ا كمقارنات في الفترة الأاليةأ وذلك للواو  للقيمة الن ا يةأ والوابع أ  الظروف الأالية تأظ ت 

COVID-19 .تعني أننا نوا   وضع استثنا ي م  الاعا أ  نبني علي  عكما دبيقا لأالة السول وبمي  العقارات 

 

ا لتعريي مجلس معرايير التقييم   بنراء علير  فرالقيمرة التي بنينرا علي را رأينرا الم ني سررررتكو  على أسرررراس "التقييم في عرالرة عردم اليقي " وفقري

. وعلير  فرنننرا توخينرا في نتيجرة 2013علومرات الفنيرة بعنوا  " التقييم في عرالرة عردم اليقي " والتي اررررردرت في عرام  الردوليرةأ في وربرة الم

ا لعدم وضرروا ااثار التي يمك  أ  يسرربب ا وباء كورونا  على سررول العقاراتأ   COVID-19التقييم أعلى در ات الأ ر والتأفظ مما مو معتادأ نظري

 .ر ومرا عة القيمة مستقبلا عند تاير الظروف الأاليةونواي بنعادة تقييم العقا
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  Executive summaryالملخ  التنفي ي   -1

 

 

 MUS-OPM- Seashore -004 الملي  ربم  

 ميلادي  2021/ 06/ 28 تاريخ التقييم   

 ميلادي  2021/ 30/06 تاريخ التقرير   

 مفاك يأتوي إيناعات متكاملة نوو التقرير  

 43 عدد الافأات  

 شركة أولات للتقييم العقاري التقييم تم بواسطة  

 1010426536 سجك تجاري ربم  

 مجري  20/05/1447 الترخي  تاريخ انت اء الاعية  

 1210000397 ربم الترخي  لد   تقييم( 

 العقار  الفرو  

 11585الرياا   62244 ص.ب  

 2178999 11 966+ ماتي  

 الرياا المدينة 

 المملكة العربية السعودية  البلد  

 الاا الدي   الأي  

 شركة اولات للتقييم   دليك التوااك  

 opm@olaat.com البريد الإلكتروني  

 Corporateتقييم شركات  الإدارة  

 ياسر علي ناار  المقيم الميداني  

 1220001225 ربم العنوية لد   تقييم( 

 حريقة الدخك  رسملة الدخك( –التكلفة والإملاك والقيمة البديلة   –القيمة المتبقية  نظرية التقييم المطبقة  

 ريا  سعودي   149,919,000 ر.س   – القيمة السوبية 

mailto:opm@olaat.com
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 واي العقار 
بالكامكأ ويأتوي المجمع أينا على مراف  ترفي ية وخدمية للسكا  عيث اكندية الاأية  شقة تم ت ثيث ا   36فيلا و 76وعدة سكنية من ا  112مو عبارة ع  "سي شور السكني "مجمع عبارة ع  

 ومسرا  والرياضية ومسب  خار ي 

 الخبر    –عي الع ي ية     المدينة   – الموبع  

  سر الملك ف د  – كورنيش الخبر   أبرب حري / شارو / معلم  

 شارو   - حري   ك رباء   الخدمات العامة  
 

 إنارة  

ارف  

 اأي  
 فايبر ماتي  مياو 

مستشفى  

 خاص  
 منتجع سياعي  مجمع تجاري 

 مستوية   حبارافية اكرا  

 خاا   العقار  
  –مطعم   –نادي رياضي   – نادي اأي  – عمام سباعة    –تكييي مرك ي   –مؤثث بالكامك   – نظام إن ار ومكافأة الأري    – مواافات عالية  – -الموبع العام ممي  بريا م   ميع المراف  الأيوية في الخبر 

 باص للتسول – باص مدرسة   –عراسة أمنية  

 سكني  تانيي اكرا  

 دور    2.2 نظام البناء  

 %  0.4 نسبة تاطية اكرا عسا البناء الأالي  

 بدو   ربم القطعة  

 338/2 ربم المخطه  

 2م   38,103   الاك   عسا   2م   – مساعة اكرا  

 930205013309 ربم الاك  

 مجري   1438-11-24 تاريخ الاك  

 وارش    2م   556.64+    2م   24,233.13 رخاة البناء    عسا   2م   – مسطأات البناء  

 4/ 10302/421 ربم رخاة البناء  

 مجري   1438-07-22 تاريخ الرخاة  

 شقة(   36 – فيلا   76وعدة سكنية   112 مكونات العقار    

 عدود العقار 

 م   192.43بطو       م  20شارو عرا  شما  

 م   192.43أرا مملوكة غير مخططة    بطو    نوب 

 م   200م    بطو    15شارو عرا  شرل  

 م   200م    بطو    15شارو عرا  غرب 

 سنة عسا رخاة البناء وتشايك العقار 3.5 عمر العقار  

 كغراا انادي  الريظ    – تقييم دوري لاال  اندول مشاركة ريظ  الارا م  التقييم  

 ريا  سعودي   عملة التقييم  

 لا يو د   المستخدمو  اكخرو   
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 المقدمة العامة  -2

 

 (  Musharaka REIT Fund   الموضوو العام للتقييم: تقدير القيمة السوبية لعقار تابع لاندول مشاركة ريظ 

 

 المأترمي             مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                              

بناء على المعطيات الواردة إلينا م     –عي الع ي ية    –  مدينة الخبر(   - للعقار مجمع سي شور السكني يسعدنا أ  نقدم لكم تقييمنا  

 ببلكم. 
 

وبناء على ما ورد أعلاو تتع د أولات للتقييم العقاري بالمأافظة على سرية المعلومات وتلت م بالأيادية التامة في عملية 

التقييم وإنما تعتبر   التقييم بدو  إبداء الرأي وبالموضوعية التامة وتقر ب ن  لا تو د أي مالأة أو منفعة عامة مشتركة مع حالا

بناء على تطبي  اكسس والمعايير المألية والدولية للتقييم تقدير القيمة السوبية للعقار القيمة المدر ة في م ا التقرير مي بارا 

 والتثمي  العقاري فيما يخ  انادي  الريظ. 

 

   Market Valueالقيمة السوبية للعقار  

 

149,919,000 

 سعودي    ريا    عشر ألي   وتسعة ما ة    وتسعة مليو     وأربعو    وتسعة ما ة  
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 تسوية شرول التعابد مع العميك: مشاركة المالية     -3

 موية مالك العقار عسا الاك  شركة عفظ المشاركة العقارية 

الواو  إلى القيمة السوبية عسا الشرول والمعايير واكعكام المألية والدولية لتقييم انادي   

 الريظ 
 الارا م  التقييم  

 موضوو التقييم   تقييم عقار مجمع سي شور السكني لاال  اندول مشاركة ريظ 

 الاستنتا ات العامة   لتفادي و ود اي تباي  أو سوء تقدير تم مراعاة  ميع الشرول واكعكام 

بسم    – بسم التسوي  العقاري في شركة أولات    – شركة أولات للتقييم العقاري   - السول العقاري  

 مبيعات وإيجارات السول والمس  الميداني   – الدراسات واكبأاث العقارية في شركة أولات  
 حبيعة ومادر المعلومات  
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 الافتراضات والشرول العامة   -4

الفرضيات والمفاميم والتاورات المعتمدة والتي تعبر ع  فكرة العقار المراد  التأليك العام والخلااة الن ا ية لعملية التقييم تمظ بالاعتماد على  

 تقييم أ مع اكخ  بعي  الاعتبار أساس القيمة السوبية لعملية التقييم وتأليك النتا ج التي تعتمد على أساس ومعيار القيمة. 

 موضوو التقييم بالنسبة للشرول والافتراضات   -5

   

للعقار مدرج يعتبر دبي  واأي أ كما أ   ميع البيانات المعتمدة في م ا التقرير مي اأيأة وبانونية ومي مطابقة للوابع م   أي واي بانوني  

را  عيث مساعة وموبع وعدود اكرا ومسطأات البناء ونوعية التشطيا والخدمات المتوفرة. كما أ  عملية المس  الميداني لمنطقة العقار تمظ با

ت مماثلة م  عيث الموبع والمساعة م    ة وللوبوف عند حبيعة المنطقة م  عيث العروا المتاعة والطلبات الأقيقية وبد تم  البأث ع  عقارا 

 ( تمظ على أرا الوابع. Actual transaction dealsاكخ  بعي  الاعتبار ضرورة إيجاد عروا بيع عقيقي   

م التي تم ذكرما ومي مطابقة للمفاميم المألية والدوليةأ وتكو  القيمة مي القيمة  يعتمد التقييم على القيمة السوبية والمطابقة للمفامي

( في متناو  اليد بدو  و ود أي بيود وباعتبار الطرفي  على دراية تامة وواعي   buyer( ومشتري عقيقي  sellerالتي تمثك و ود با ع عقيقي  

 . ثيرات خار يةومدركي  لطبيعة الأالة ويتارفو  بأكمة مطلقة وبدو  ت  
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 أساس ومعيار القيمة  -6

 

  ببك  يعتمد م ا التقييم على القيمة السوبية للعقار على أساس القيمة وال دف العام للتقييم. والقيمة السوبية تمثك السعر ال ي يتم ببول  م -

 القيمة. حرفي العلابة البا ع والمشتري ويكو  في متناو  اليد والتي تعتمد على أساس ومعيار 

 في اكساس يعتبر التقييم مطابقا للقيمة السوبية بناء على الشرول واكعكام المألية والدولية للتقييم العقاري لاال  انادي  الريظ.  -

 القيمة السوبية مي المعيار العام للقيمة التي تم اعتمادو.  -

 الإحار العام للتقرير   -7

عيث أ     . ومو يتطاب  مع بيمة العقارات في منطقة العقارإحار مأدود ومطاب  لطبيعة العقارتقرير التقييم تم تنفي و وت ديت  بالاعتماد على  

 الشرول واكعكام لتقرير التقييم تعتمد على معطيات مماثلة كسعار وبيمة العقارات في المنطقة المأددة.

 مادر المعلومات   -8

المعلومات والبيانات تم تجميع ا م  خلا  عملية مس    ميداني شامك ودبي  ومنطقي ووافي وذلك لدراسة اكسعار السا دة في منطقة   ميع 

 العقار لعقارات مشاب ة إلى عد ما م  عيث المساعة والموبع 
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 ال دف العام للتقييم   -9

 

ب يارات ميدانية    ية إلى موبع العقار   OPMوبد بام فري  العمك في أولات تم تعميد شركة أولات للتقييم العقاري م  ببك شركة مشاركة المالية  

لومات  للمعاينة والاحلاو على الوبا ع الميدانية على ارا الوابع وبد تم إ راء عملية مس  ميداني لمنطقة العقار وذلك لنما  دبة واأة المع

 والبيانات المدر ة في التقرير مي نتيجة عملية المس  الميداني. 

 

 ملخ  تقرير التقييم   -10

 

وللواو   التقييم على أساس القيمة المتبقية والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة والدخك مو تقرير شامك ومفاك لمواافات العقار بالاعتماد على   -

 (. market Valueالقيمة السوبية  إلى القيمة الوابعية والتي تعبر ع  

 التأليك العام لبيانات التقرير تم بواسطة ِشركة اولات للتقييم العقاري  -

 أش ر م  تاريخ     6م ا التقييم اال  لااية  -

 الواي القانوني للمستندات   -11

 

 افتراا اأت ا.اأة المعلومات والبيانات  اك + رخاة بناء( تم استلام ا م  ببك حالا التقييم وبد تم  

 

 

 



 

                                     Page 12 of 43 
 

 عقول الاير في العقار   -12

 

  م ا  تم افتراا ب   العقار المراد تقييم  خارج وخا  م  أي عقول بانونية كي حرف ثاني م  عيث الرم  العقاري أو و ود أي بيود بانونية. وم

البيانات وإ  م مت ا فقه مي تقييم العقار عسا الشرول  المنطل  تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري خارج اي مسؤولية بانونية تتعل  باأة ودبة  

 واكعكام. 

 تقرير التقييم م  عيث اكساس والمأتويات  -13

 

ي منا عات الافتراضات العامة للتقييم تمظ على أساس ال دف العام بتأديد القيمة السوبية للعقار باعتبار العقار خارج سول الاعتكار وبدو  و ود ا -

 بانونية.

 أولات للتقييم العقاري ب   ليس لدي ا اي منفعة تتعارا مع الشرول والنوابه واكعكام العامة لم نية التقييم.  تعتبر شركة  -

إلى عد ما  التقرير مدّعم بنتا ج المس  الميداني لمنطقة العقار عيث تمظ دراسة وتأليك اسعار البيع والت  ير المأققة في المنطقة العقار مشاب ة   -

 عقار م  عيث مواافات ال

 Approachesالتقرير متواف  مع  ميع الشرول واكعكام المطبّقة مألياي ودولياي فيما يتعل  بكيفية تطبي  النظريات العلمية  -

 التي تخدم تأقي  ال دف العام للتقييم   Assumptions العامة  والافتراضات Investigationsتم تأقي   ميع الاستنتا ات  -

 يخ  نظام إن ار وإحفاء الأري    فيماالعقار في تم التأق  م  توفر شرول اكم  والسلامة   -
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  Valuation Process Analysis – تأليك أعما  التقييم   -14

 واي العقار ومأتويات  -14.1

 – مدينة الخبر في عي الع ي ية بالقرب م  كورنيش الخبر و سر الملك ف د  ويقع في    – وعدة سكنية    112العقار عبارة ع  مجمع سكني ويأتوي على  

 م.   556.64+ وارش بمساعة    2م   24,242.13وإ مالي مسطأات البناء    2م   38,103المساعة الإ مالية للأرا عسا الاك مي:  

 الإعداثيات الجارافية: 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 ”E:50°11’44.14  شرل:  ”N:26°09’58.80  شما : 
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  Aerial  – الموبع الجارافي 
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 (   Residual Valueحريقة التقييم على أساس القيمة المتبقية     - تقييم اكرا    - 14.2

المساعة والموبع والتناريس والشكك  لعدم توفر اكراضي المشاب ة م  عيث  

وغيرما القيمة  ال ندسي  أساس  على  التقييم  حريقة  على  الاعتماد  تم  أ 

للأرا   السوبية  القيمة  تقدير  يتم  وسوف  بطعة  المتبقية  باعتبارما  التجارية 

 دور.    2اي نظام    0.9-0.8واعدة وتخنع لمعامك بناء  

 عي الع ي ية في الخبر   – شملظ منطقة المس  الميداني منطقة العقار  

 

 

 

 

 

 

 

المتبقيةتعتمد   القيمة  على    افتراض على    نظرية  عائد  وأعلى  عبر    الاستثمارأفضل    افتراض للأرض 

وذات عائد مقبول    بامتيازوأن يكون المشروع عقاريا    تصنيف الأرض  على  بناءمشروع عليها    تطوير

ومقارنة مع المشاريع المنافسة أو المشابهة له في الوقت الحالي من حيث الدخل المتوقع وأن يكون ذات  

 العقاري:  بالاستثمارمردود جيد ويطبق عليه جميع القوانين والمعايير الخاصة 
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خ - اكرا  كانظ  عا   في  المطورة  غير  للأرا  التطوير  تكلفة  اعتساب  اكولى:  الإ مالي  الخطوة  التطوير  ثم   عساب  تطبي   عبر   Gross)ام 

Development value GDV 

   (Construction cost to GFAالخطوة الثانية: اعتساب التكلفة الإنشا ية للمشروو   -

المااريي الإدارية , مااريي الايانة الدورية , مااريي   التشايليةأكالمااريي    - ((Operating expenseالخطوة الثالثة: تأديد المااريي العامة   -

 اكم  والسلامة , رواتا وأ ور ..... الخ.

أالي الخطوة الرابعة: اعتساب الإيرادات المتوبعة عبر تأديد مجمك الإيرادات المتوبعة للمشروو بناء على معد  اكسعار في السول العقاري ال -

 (  Growth rateمستقبلاي   مع إضافة  يادة في معد  نمو القطاو

عبر خام التكاليي والإملاك م  مجمك الإيرادات   Free future cash flowالخطوة الخامسة: تأديد بيمة التدفقات النقدية الأرة المستقبلية   -

 المتوبعة. 

اد المتبقي مو القيمة الأالية الخطوة السادسة: تأديد معامك الخام للقطاو العقاري وإخناع  لاافي الدخك السنوي وم  ثم ناتج الإير -

ويشترل أ  تكو   ميع اكربام المستخدمة في العملية الأسابية دبيقة للااية ونابعة م  السول العقاري الأالي وبناء على تقديرات    .للأرا

 ر على أبعد تقدير. وتعرف  أمك الخبرة في مأيه اكرا المراد تقيم ا ولعينات بد تم تقيم ا أو بيع ا في مدة  منية لا تتجاو  ثلاثة أش

 useful( عي تمثك بيمة العقار  اكرا( بعد إملاك المباني المقامة علي ا بعد انت اء العمر الطبيعي  Terminal valueبالقيمة الن ا ية للعقار   

life.عسا نوو ونشال التشايك ) 
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Dev - Cost Sheet - Residential Compound Project - Grade B 
Cost Type- Dev Type Con Year 1 Con Year 2 Con Year 3 
        
Development Work       

Land Area - developed / year - sqm 38,103.00     

Development Cost SAR / SQM 80     

Total Development Cost / Year 3,048,240     

Res Compound Grade B       

Total BUA - sq. m 47,629     

Res Units BUA construction / Year 15,876 15,876 15,876 

Res units Construction & FF&E Cost SAR / sqm  3,000 3,000 3,000 

Total Dev cost - SAR 47,628,750 47,628,750 47,628,750 

        

Recreation, Landscaping, playgrounds, Facilities 15,241     

Construction and Finishing cost - SAR/ sq. m 1,300     

Total Construction Cost / year 19,813,560     
    

Total Construction Costs 67,442,310 47,628,750 47,628,750 
    

Other Costs    

Professional Fees  
(Engineering Consultant) 2.5% 1,686,058 1,190,719 1,190,719 

Statutory fees 2% 1,348,846 952,575 952,575 

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 1,011,635 714,431 714,431 

Contingency costs 10% 6,744,231 4,762,875 4,762,875 

Overhead cost 2.5% 1,686,058 1,190,719 1,190,719 
    

Total Dev - Cost - SR 79,919,137 56,440,069 56,440,069 

 

 

 

 

0 20,000,000 40,000,000 60,000,000 80,000,000

Total Construction Costs

Total Construction cost -SR

Total Construction cost -SR

 

0 5,000,00010,000,00015,000,00020,000,000

Professional Fees (Engineering…

Statutory fees 2%

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5%

Contingency costs 10%

Overhead cost 2.5%

Other Costs SR

Other Costs SR
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Gross Income & Revenues Sheet - Free Future Cash Flow (FFCF) 
     

Currency SAR Dev- period  
3 Years Year 1 Year 2 Year 3 Year 31 Year 32 Year 33 

              

Category 1- Res units Rev     

Leasable area - sq. m  

  

40,484 40,484 40,484 40,484 40,484 40,484 

Annual rental price - sq. m  450 450 450 950 950 950 

Occupancy Rate % 70% 95% 98% 98% 98% 98% 

Revenues Cat 1 12,752,598 17,307,097 17,853,637 37,691,011 37,691,011 37,691,011 

Category 2- Shops and Restaurants      

Leasable area - sq. m  

  
1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Annual rental price - sq. m  500 500 500 900 900 900 

Occupancy Rate % 70% 100% 100% 100% 100% 100% 

Revenues Cat 2 350,000 500,000 500,000 900,000 900,000 900,000 

          

Gross Revenues    
  13,102,598 17,807,097 18,353,637 38,591,011 38,591,011 38,591,011 
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                                     Page 20 of 43 
 

Income Statement 
 Year 1 Year 2 Year 3 Year 31 Year 32 Year 33 

Gross Revenues 13,102,598  17,807,097  18,353,637  38,591,011  38,591,011  38,591,011  

Operating (PM&FM) plus Administrative 
Expenses (18%) 

2,358,468  3,205,277  3,303,655  6,946,382  6,946,382  6,946,382  

Gross Profit - EBITDA 10,744,130  14,601,820  15,049,982  31,644,629  31,644,629  31,644,629  

              

Depreciation  -1,598,383 -1,598,383 -1,598,383 -1,598,383 -1,598,383 -1,598,383 

Earnings after depreciation 9,145,747 13,003,437 13,451,600 30,046,247 30,046,247 30,046,247 

              

Interest Expense -4,608,000 -4,608,000 -4,608,000 0  0  0  

Earning after interest expense 4,537,747  8,395,437  8,843,600  30,046,247  30,046,247  30,046,247  

              

Taxes 7.5% (Zakat 2.5%, VAT 5%) -340,331 -629,658 -663,270 -2,253,468 -2,253,468 -2,253,468 

              

Net Income 4,197,416  7,765,779  8,180,330  27,792,778  27,792,778  27,792,778  

              

Dividends Rate 0  0  0  0  0  0  

Dividends 0  0  0  0  0  0  

              

Additions to Retained Earnings 4,197,416  7,765,779  8,180,330  27,792,778  27,792,778  27,792,778  

              

Cumulative Retained earnings 4,197,416  11,963,195  20,143,525  905,758,001  933,550,779  961,343,557  

 

           Loan - Principle 40% - TDC 

PMT 10,434,659 10,434,659 10,434,659 10,434,659 10,434,659 10,434,659 10,434,659 10,434,659 10,434,659 10,434,659 104,346,592   

IPMT 4,608,000 4,258,400 3,887,825 3,495,015 3,078,636 2,637,275 2,169,432 1,673,518 1,147,850 590,641 27,546,592 Interest exp  

  15,042,659 14,693,060 14,322,484 13,929,674 13,513,295 13,071,934 12,604,091 12,108,177 11,582,509 11,025,300 131,893,184 Total amount Paid - loan + r 
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Cash Flow Statement 

Cash flow Table Construction Year 1 Construction Year 2 Construction Year 3 
Operation Year 

1 
Operation Year 

2 
Operation Year 32 Operation Year 33 

        

IN - Flow             

Capital Injection               

Net Revenues       4,197,416 7,765,779 27,792,778 27,792,778 

Depreciation       1,598,383 1,598,383 1,598,383 1,598,383 

Total Inflow       5,795,799 9,364,162 29,391,161 29,391,161 

                

OUT Flow               

Total Construction Cost 67,442,310 47,628,750 47,628,750         

Professional Fees 1,686,058 1,190,719 1,190,719         

Statutory fees 2% 1,348,846 952,575 952,575         

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 1,011,635 714,431 714,431         

Contingency costs 10% 6,744,231 4,762,875 4,762,875         

Overhead cost 1% 1,686,058 1,190,719 1,190,719         

                

Total Outflow -79,919,137 -56,440,069 -56,440,069         

                

Net Cash Flow -79,919,137 -56,440,069 -56,440,069 5,795,799 9,364,162 29,391,161 29,391,161 

                

Cumulative Net Income -79,919,137 -136,359,206 -192,799,275 -187,003,476 -177,639,314 791,899,752 821,290,913 
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Residual Value - RV  
         

RV Approach  Construction / Year 1 Construction Year 2 Construction / Year 3 Operation / Year 1 Operation / Year 2 Operation / Year 32 Operation / Year 33 Total 

                

IN - Flow Period 0 0 1 2 32 33   

Net Cash Flow   0 0 5,795,799 9,364,162 29,391,161 29,391,161 955,307,866  

                  

Discount Rate:  8.9% 0.000 0.000 0.918 0.843 0.065 0.060   
          

OUT Flow          

Total Outflow   0 0 0 0 0 0   

           

  Total Cash out               

Net Cash Flow (Before 
Discount Rate) (192,799,275) 0 0 5,795,799 9,364,162 29,391,161 29,391,161 436,296,962  

         Total Cash flow   

          

Discounted Cash Flow  
DCF (192,799,275) 0 0 5,322,130 7,896,109 1,920,103 1,763,180 30,318,862  

         Residual value   

 Market Value - MV           

  Land - MV 30,318,862        

  Land area - sq. m 38,103.00        

MV - per sq m - Residual value  795.71        
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 ( Residual Valueالقيمة المتبقية    القيمة السوبية للأرا عسا التقييم على أساس  -14.3

 ر. س   30,381,862 القيمة السوبية عسا نظرية التقييم على أساس القيمة المتبقية  

  

 38,103 2مساعة اكرا / م 

  

 2/م   س ر.    Market Value   - Sq m                                                         795.71   2م القيمة السوبية ر.س /  

  

 ثلاثو  مليو  وثلاثما ة وثمانية عشر ألي وثمانما ة واثنا  وستو  ريا  سعودي  
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   Depreciated replacement costالتقييم على أساس التكلفة والإملاك والقيمة البديلة   - تقييم المبنى  -14.4
 

فيما يخ  المجمعات   FF&Eتعتمد نظرية التقييم على أساس التكلفة البديلة والإملاك على تقدير بيمة وتكاليي البناء والتشطيا والت ثيث 

ونات العقار وبالتالي تعد م  اكاو  التشايلية وليسظ م  اكاو  المنقولة وتقدير بيمة  السكنية المالقة والمخدومة عيث أ  اكثاث يعد م  مك

 كالتكييي والمااعد وغيرما في  م  التقييم مع خام نسا الإملاك عسا العمر الأقيقي للعقار.   MEPالمعدات الك ربا ية والميكانيكية 

39,909 Sqm + Fence 2,789 sq m   2م   - مسطأات البناء   

 القيمة الإ مالية 
تكلفة بناء وتركيا المعدات  

 2والت ثيث ر.س / م 
 الدور  2المساعة / م 

 اأي(  - دور ببو  نادي رياضي  1,109.10 4,000 4,436,400

 دور أرضي موابي سيارات   8,278.16 2,800 23,178,848

 وخدمات ونادي رياضي( دور أرضي  سكني  3,430.52 3,500 12,006,820

 دور أو   سكني(  11,424.35 3,600 41,127,660

 أسوار ووارش   556.64 750 417,480

 FF &Eتكاليي البناء والتشطيا والت ثيث     81,167,208

11,250   
  -مق ى    -مطعم  - مسطأات خنراء  -  عمام سباعة  -  2مساعة المنطقة الخار ية م

 منطقة ألعاب( 

 2م/  س. ر – تكلفة تطوير المنطقة الخار ية    1,500

 تكلفة تطوير المنطقة الخار ية ر.س     16,875,000

 س ر.  القيمة السوبية ببك خام الإملاك المتراكم     98,042,208

 % 3الاملاك المتراكم    – سنة    3.5عمر العقار     (2,941,266)

     

 القيمة السوبية للمبنى ببك  يادة أرباا المطوّر     95,100,941

 %( 20+ أرباا المطوّر      19,020,188

 س ر.  القيمة السوبية للمبنى   114,121,129

 ملأوظة؛ سيتم اعتساب الاست لاك في ديسمبر م  كك عام 
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 التقييم على أساس القيمة المتبقية والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة    عسا  market Value القيمة السوبية للعقار 

 

 + مبنى(     أرا القيمة السوبية للعقار  

  

 س ر.    30,381,862 س ر.    – القيمة السوبية للأرا  

 س ر.    114,121,129 س ر.    – القيمة السوبية للمبنى  

  

تقييم العقار على أساس المقار  والتكلفة  القيمة السوبية للعقار  أرا + مبنى( بناء على  

 ( DRCوالإملاك والقيمة البديلة   

 س ر.    144,502,991
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 القيمة السوبية للعقار عسا التقييم على أساس الدخك   -14.5

 سنوات   5 المدة ال منية لعقد الت  ير  

 ريا  سعودي   13,050,000 اافي الدخك    – القيمة الت  يرية السنوية  

 شركة بلظ للمقاولات   المست  ر  

 

 التقييم عسا أسلوب الدخك 

 ريا  سعودي   13,050,000 اافي الدخك السنوي للعقار  

  

 % 8.5 عا د السول للمشاريع المشاب ة في منطقة العقار والمأيه  

  

   153,529,411 ريا  سعودي    – القيمة السوبية  

 

بعد التأق  م    % 10للعقار أعلى م  معد  السول المقار  بنسبة    NOIتم التأق  م  دخك العقار عسا السول وبد تبي  أ  اافي الدخك التشايلي  

والتشطيا  العروا المتاعة في منطقة العقار عيث أ  متوسه إيجار الفيلا المؤثثة والشقة المؤثثة ضم  مشاريع تمتا  بتااميم عارية وعديثة البناء  

ا  سعودي سنويا ومي ضم   ري   100,000  2م   150  –   130ريا  سعودي سنويا وللشقة الكبيرة مساعة    140,000  -   2م   220والت ثيث السنوي للفيلا لمساعة  

 موضع التقييم مجمع سكني مال  ومخدوم مشاب  للعقار  
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 بي  نظريات التقييم المطبقة أعلاو   ما  Weighted Averageعسا المعدّ  المرّ    القيمة السوبية للعقار   -15

 

التقييم على أساس القيمة المتبقية والتكلفة   

 والإملاك والقيمة البديلة 
 أساس الدخك التقييم على  

 144,502,991 153,529,411 

   

 Weighted Average  40% 60%المعد  المر    

 92,118,000 57,801,196 تطبي  المعد  المرّ   

   

 149,919,000 س ر.    – القيمة السوبية 

 ريا  سعودي عشر ألي    وتسعة ما ة    وتسعة مليو     وأربعو    وتسعة ما ة   

 

 الملاعظات العامة  

 سعودي   ريا  149,919,000القيمة السوبية للعقار  -

 %(5- القيمة السوبية خاضعة لنسبة ت ب ب عسا بياس مستو  الأساسية  +, -

ة  يلالقيمة السوبية تم الواو  إلي ا بناء على المتوسه ما بي  القيمة السوبية على اساس القيمة المتبقية والتكلفة والإملاك والقيمة البد -

 والدخك   

 تمظ معاينة العقار معاينة تامة على أرا الوابع وتم دراسة عركة الدخو  والخروج والإحلالة العامة للموبع وعركة المرور -

 لم يتم إخفاء أي معلومات م  ببك شركة أولات للتقييم العقاري ممك  أ  تؤثر على بيمة العقار  -

 تتع د شركة أولات للتقييم العقاري بعدم إفشاء أي معلومات للاير والمأافظة على سرية التقييم   -

 تم تقييم العقار بم نية عالية وبمادابية وبموضوعية بدو  إبداء الرأي بك تم إدراج الأالة العامة للعقار عسا الطبيعة   -
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 (  Sensitivity ratio analysisتطبي  معد  الأساسية   

 

%( كما مو موض  أدناو في الجدو  ومو أداة لقياس معامك المخاحر 5- معد  الأساسية بالنسبة للتقييم ومو مستوي الت ب ب بنسبة  +,

على التقييم. والشرا اكمثك لمعد  الأساسية مو بياس القيمة السوبية والتي ممك  أ  تت ثر أو تختلي ع  القيمة السوبية المو ودة 

%.5تتجاو    ة لابنسب  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

+5 % 
 ( market valueالقيمة السوقية )

 ريال سعودي  
-5 % 

 

157,415,000 149,919,000 142,423,000 
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 عركة المرور في مأيه العقار والخروج والدخو  م  وإلى العقار    -16

 

 خلا  أيام الدوام الرسمي م  اكعد وعتى الخميس: عركة المرور في منطقة العقار تعتمد بالدر ة اكولى على الفترة والطري   

 مأور   در ة الا دعام  ملاعظات عامة

  سالكة  ا دعام خفيي  ا دعام بوي  

 

 حري  الملك ف د   على مدار الساعة     

 حري  مجلس التعاو  الخليجي  على مدار الساعة     

 

 عركة الدخو  والخروج  

 

 عامة ملاعظات   الخروج  الدخو   الج ة  

 

  مؤم   مؤم   حري  الملك ف د  

  مؤم   مؤم   حري  مجلس التعاو  الخليجي 
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 تأليك السول العقاري في  نوب الخبر  -17

 

 نوب الخبر  أعياء الع ي ية والتألية( م  أبر  اكعياء في  نوب الخبر عيث تنم المنطقة العديد م  المشاريع   -

 السياعية والسكنية المالقة والمخدومة نظرا لقرب ا م  الوا  ة البأرية 

لقرب والبعد م  ريا  عسا المساعة والموبع وا 1,000 –  600متوسه أسعار اكراضي السكنية في منطقة العقار م   -

 حري  الملك ف د. 

بطاو العقارات الفندبية يش د تأس  في عموم الخبر عيث ش د القطاو ارتفاو تدريجي كسعار المبيظ عيث  -

نتيجة   2018ريا  كمعد  عام ع  نفس الفترة في عام  660% وعققظ 5 يادة بنسبة  2019سجلظ في ن اية عام 

نجوم وترا ع كبير في مداخيك الفنادل   3% للفنادل أعلى م  58% إلى 56م   الارتفاو لمعد  الإشاا  العام للقطاو 

 ذات تانيي نجمتي . 

 %30بطاو العقارات المكتبية م  القطاعات التي ش دت ترا ع في إيجارات المكاتا بنسبة والظ إلى  -

لتجارية التقليدية بطاو عقارات التج  ة م  القطاعات التي تعاني ركود على مستو  ت  ير المعارا والمأا  ا -

عيث ارتفعظ الشواغر م  المأا  التجارية ضم    2019لااية منتاي  -2018نتيجة ضعي الطلا ومأدوديت  خلا  

التي  life styleوت ثير ظ ور مشاريع تجمعات المطاعم  من اأنتيجة كثرة المعروا Street shopsومشاريع البلا ا 

 تستقطا المطاعم والمقامي العالمية والمألية
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 الاور الفتوغرافية   -18
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 البيانات المستلمة م  ببك مشاركة المالية  -19

 

 الاك + رخاة البناء + الدراسة المعدلّة الخااة باندول مشاركة ريظ والتي تبي  المدة ال منية + القيمة  تم استلام   -

 بالإضافة  ميع المعلومات الخااة بالاندول. الت  يرية لعقود الت  ير( 

العقاري  فيما يخ  عقد الت  ير الموبع ما بي  حرفي العلابة فقد تم حلب ا مسبقا م  ببك شركة أولات للتقييم -

ولم يتم ت ويدنا ب ي عقد ت  ير م  ببك حالا التقييم لاعتبارات خااة ب  وعيث أواى بنمكانية باعتماد البيانات 

م على أن ا مشاب ة لبيانات العقود م  ناعية المدة    20/09/2018المدر ة ضم  دراسة الاندول المعدلة بتاريخ 

افتراا اأت ا بمو ا الموافقة على حرا الاندول م  ببك ميئة   وتم –  سنويا –ال منية والقيمة الت  يرية للعقار 

 ميلادي(   17/17/2017سول الما  في تاريخ 
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   الصك
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 رخصة البناء  

 

 



 

                                     Page 41 of 43 
 

 فري  العمك  -20

 
 بيانات فري  العمك 

 الدرويش المعتام بالله   ياسر علي ناار  اسم العنو 

 اساسي مؤبظ  اساسي مؤبظ  فئة العنوية 

 1210001148 1220001225 ربم العنوية 

 التدبي  والمرا عة   يارة ميدانية والوبوف على العقار  نطال العمك المكلّي ب  

   التوبيع 

 م ا التقرير تم مرا عت  واعتمادو م  ببك المقيم المعتمد 

الدرويش عبد الملك ابراميم  الاسم   1210000397 ربم الترخي   

 تقييم العقار  الفرو المرخ  في   المدير التنفي ي  الافة 

ساسي  ميك أ  فئة العنوية   1210000397 ربم العنوية 

  التوبيع   تاريخ التقرير 
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تقييم عقاري  تقرير    

 شقق راديسون بلو الفندقية 

 مدينة الخبر 

 المملكة العربية السعودية  

 مقدم الى السادة/ مشاركة المالية 

م  1202- 03-06  
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   2021  – حقوق شركة أولات للتقييم العقاري  

 

العقاري ولا يجوز نسررخ أ أو إعادة إاررداروأ أو نشرررو ب ي شرركك م  اكشرركا  بشرركك كلو أو    و بدون  التقرير يعود إلى شررركة أولات للتقييم  

 موافقة خطية م  شركة أولات للتقييم العقاري

 

المرالو وإن  ميع المعلومرات والبيرانرات المردر رة فو التقرير تم أخر مرا م  ماررررردرمرا وافتراا اررررأت را ودقت راأ كمرا أن  ميع بيرانرات التأليرك  

المدر ة فو التقرير تعكس قيمة المنفعة الخاارة فو زم  التقييم وتم انتقاهما مباشررة م  السروق العقاري ودراارت ا وتأليل ا والتأقق م  

دقت ا رارررالة مامة لقارل التقرير أو اي شرررخ  لدي  الارررلاحية بالاحلاو على مأتو  التقرير يجا مراعاة النررروابه واكنظمة وف م النظريات 

 العلمية والعملية المعتمدة مأليا ودوليا فو تطبيق أعما  التقييم والتثمي  العقاري
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 تنوي  

( ب ن  "وباء عالمو"أ مما أحدث ت ثيرا واضررررأا على  COVID-19اررررنفظ منظمة الاررررأة العالمية فيروس كورونا الجديد   2020مارس  11فو تاريخ 

العالمية والمأليةأ وبناء علي ا تم اتخاذ العديد م  الإ راءات الرامية مأليا وعالميا والتو م  ش ن ا أن تؤثر على  الاقتااديات واكاواق المالية 

  ميع القطاعاتأ وم  ضمن ا القطاو العقاري.

 

ينبغو لنا أن ننرع بالاعتبار خلا  م و الفترة الأر ةأ مناك ت ثر واضر  فو الارفقات العقارية ونشرال السروقأ وبما أن تاريخ التقييم يقع ضرمن اأ 

ير الوباء عدم و ود أدلة كافية للااتناد علي ا كمقارنات فو الفترة الأاليةأ وذلك للواو  للقيمة الن ا يةأ والواقع أن الظروف الأالية تأظ ت ث

COVID-19 رات.تعنو أننا نوا   وضع ااتثنا و م  الاعا أن نبنو علي  حكما دقيقا لأالة السوق وقمي  العقا 

 

ا لتعريي مجلس معرايير التقييم   بنراء علير  فرالقيمرة التو بنينرا علي را رأينرا الم نو اررررتكون على أارررراس "التقييم فو حرالرة عردم اليقي " وفقري

. وعلير  فرنننرا توخينرا فو نتيجرة 2013الردوليرةأ فو ورقرة المعلومرات الفنيرة بعنوان " التقييم فو حرالرة عردم اليقي " والتو اررررردرت فو عرام  

على ارروق العقاراتأ   COVID-19تقييم أعلى در ات الأ ر والتأفظ مما مو معتادأ نظريا لعدم وضرروا ااثار التو يمك  أن يسرربب ا وباء كورونا ال

 ونواو بنعادة تقييم العقار ومرا عة القيمة مستقبلا عند تغير الظروف الأالية
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  Executive summaryالملخ  التنفي ي   -1

 

 

 MUS-OPM- RAD -005 رقم الملي  

 ميلادي  2021/ 28/06 تاريخ التقييم   

 ميلادي  2021/06/30    التقرير   تاريخ  

 مفاك يأتوي إيناحات متكاملة نوو التقرير  

 39 عدد الافأات  

 شركة أولات للتقييم العقاري التقييم تم بوااطة  

 1010426536 اجك تجاري رقم  

 1210000397 رقم الترخي  لد   تقييم( 

 مجري  20/05/1447 تاريخ انت اء الاحية الترخي  

 العقار  الفرو  

 11585الرياا   62244 ص.ب  

 2178999 11 966+ ماتي  

 الرياا المدينة 

 المملكة العربية السعودية  البلد  

 الاا الدي   الأو  

 شركة اولات للتقييم العقاري دليك التوااك  

 olaat.comopm@ البريد الإلكترونو  

 Corporateتقييم شركات  الإدارة  

 ياار علو ناار  المقيم الميدانو  

 1220001225 رقم العنوية لد   تقييم( 

 حريقة الدخك  راملة الدخك( –التكلفة والإملاك والقيمة البديلة   –القيمة المتبقية  نظرية التقييم المطبقة  

 ريا  اعودي  84,104,447  س ر.    – القيمة السوقية 

mailto:opm@olaat.com
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 واي العقار 
شقة فندقية مؤثثة بالكامك حيث تأتوي على أنمال مختلفة م     92أدوار متلااقة مكونة م   3عقار فندق راديسون بلو ومو عبارة ع  أربعة مبانو فندقية متالة ومغلقة بارتفاو 

 ديسون بلو بتشغيك العقار لمدة عشر انوات أ نأة وتقوم شركة را 8بعدد   2م   125و ناا   48بعدد  2م  84و غرفة   36بعدد   2م    20الغرف الفندقية وتبدأ م  

 الخبر     –حو العليا     المدينة   – الموقع  

 فندق زارا كونتيننتا   – فندق كورا   – مستشفى الرعاية  - الأرس الوحنو  – امعة البترو  والمعادن    –شركة أرامكو السعودية   - مجمع الراشد  – الظ ران مو    – حريق الملك اعود  أقرب حريق/ شارو / معلم  

 ك رباء   الخدمات العامة  
  - حريق 

 شارو 
 فايبر ماتي  مياو  ارف اأو   إنارة   

مستشفى  

 خاص  

مجمع  

 تجاري 
  امعة 

 مستوية   حبغرافية اكرا  

 خاا   العقار  
  –قاعة أفراا   –خدمة فندقية    – مؤثث بالكامك    –مااعد   –تكييي مرك ي   – نظام إن ار ومكافأة الأريق   – مواافات عالية  – -الموقع العام ممي  قريا م   ميع المرافق الأيوية فو الخبر 

 مطعم   – نادي رياضو    –نادي اأو   – حمام اباحة  - قاعة ا تماعات 

 تجاري  -اكنو  تانيي اكرا  

 أدوار وناي   3 نظام البناء  

 %  60 نسبة تغطية اكرا حسا البناء الأالو  

 116-114-112 رقم القطعة  

 2/345 رقم المخطه  

 3,798.08   الاك   حسا   2م   – مساحة اكرا  

 33207005613-930207005612-330207005611 رقم الاك  

 مجري   1438-11-29 تاريخ الاك  

 ووارش أاوار    2م   781.8+    2م   8,964   2م   – مسطأات البناء  

 11390/434 رقم رخاة البناء  

 17/12/1434 تاريخ الرخاة  

 غرفة و ناا فندقو    92 مكونات العقار    

 حدود العقار 

 حسا الاك   شما  

 حسا الاك    نوب 

 حسا الاك   شرق  

 حسا الاك   غرب 

 انة حسا رخاة البناء وتاريخ التشغيك 4  عمر العقار  

 كغراا اناديق الريظ    – تقييم دوري لاال  اندوق مشاركة ريظ  ال دف م  التقييم  

 ريا  اعودي   عملة التقييم  

 لا يو د   المستخدمون اكخرون  
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 المقدمة العامة  -2

 

 (  Musharaka REIT Fund   مشاركة ريظ الموضوو العام للتقييم: تقدير القيمة السوقية لعقار تابع لاندوق  

 

 المأترمي             مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                   

  بناء   – بالقرب م  حريق الملك اعود  القشلة(   – حو العليا    –  مدينة الخبر(    - للعقار فندق راديسون بلو  يسعدنا أن نقدم لكم تقييمنا  

 .قبلكم م  إلينا الواردة  المعطيات  على

 

وبناء على ما ورد أعلاو تتع د أولات للتقييم العقاري بالمأافظة على ارية المعلومات وتلت م بالأيادية التامة فو عملية 

التقييم بدون إبداء الرأي وبالموضوعية التامة وتقر ب ن  لا تو د أي مالأة أو منفعة عامة مشتركة مع حالا التقييم وإنما تعتبر  

بناء على تطبيق اكاس والمعايير المألية والدولية للتقييم تقدير القيمة السوقية للعقار لتقرير مو بغرا القيمة المدر ة فو م ا ا

 والتثمي  العقاري فيما يخ  اناديق الريظ. 

 

   Market Valueالقيمة السوقية للعقار  

 

84,104,447 

 اعودي    ريا    و أربعون   وابعة ما ة    وأربعة ألي    وأربعة مليون و ما ة    وثمانون أربعة  
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 تسوية شرول التعاقد مع العميك: مشاركة المالية     -3

 موية مالك العقار حسا الاك  شركة حفظ المشاركة العقارية  

 الغرا م  التقييم   الواو  إلى القيمة السوقية حسا الشرول والمعايير واكحكام المألية والدولية لتقييم اناديق الريظ 

 موضوو التقييم   تقييم عقار فندق راديسون بلو الخبر لاال  اندوق مشاركة ريظ  

 الااتنتا ات العامة   لتفادي و ود اي تباي  أو اوء تقدير تم مراعاة  ميع الشرول واكحكام 

قسم الدرااات    – قسم التسويق العقاري فو شركة أولات    – شركة أولات للتقييم العقاري   - السوق العقاري  

 مبيعات وإيجارات السوق والمس  الميدانو    – واكبأاث العقارية فو شركة أولات  
 حبيعة ومادر المعلومات  
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 الافتراضات والشرول العامة   -4

الفرضيات والمفاميم والتاورات المعتمدة والتو تعبر ع  فكرة العقار المراد  التأليك العام والخلااة الن ا ية لعملية التقييم تمظ بالاعتماد على  

 تقييم أ مع اكخ  بعي  الاعتبار أااس القيمة السوقية لعملية التقييم وتأليك النتا ج التو تعتمد على أااس ومعيار القيمة. 

 

 موضوو التقييم بالنسبة للشرول والافتراضات   -5

   

للعقار مدرج يعتبر دقيق واأي أ كما أن  ميع البيانات المعتمدة فو م ا التقرير مو اأيأة وقانونية ومو مطابقة للواقع  أي واي قانونو  

م  حيث مساحة وموقع وحدود اكرا ومسطأات البناء ونوعية التشطيا والخدمات المتوفرة. كما أن عملية المس  الميدانو لمنطقة العقار 

ت مماثلة م  حيث الموقع والمساحة م    ة وللوقوف عند حبيعة المنطقة م  حيث العروا المتاحة والطلبات  تمظ بغرا البأث ع  عقارا

 ( تمظ على أرا الواقع. Actual transaction dealsالأقيقية وقد تم اكخ  بعي  الاعتبار ضرورة إيجاد عروا بيع حقيقو  

السوقية   القيمة  التقييم على  القيمة مو  يعتمد  المألية والدوليةأ وتكون  التو تم ذكرما ومو مطابقة للمفاميم  والمطابقة للمفاميم 

( فو متناو  اليد بدون و ود أي قيود وباعتبار الطرفي  على دراية تامة  buyer( ومشتري حقيقو  sellerالقيمة التو تمثك و ود با ع حقيقو   

 .مة مطلقة وبدون ت ثيرات خار يةوواعي  ومدركي  لطبيعة الأالة ويتارفون بأك
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 أااس ومعيار القيمة  -6

 

  قبك  يعتمد م ا التقييم على القيمة السوقية للعقار على أااس القيمة وال دف العام للتقييم. والقيمة السوقية تمثك السعر ال ي يتم قبول  م -

 معيار القيمة. حرفو العلاقة البا ع والمشتري ويكون فو متناو  اليد والتو تعتمد على أااس و

 فو اكااس يعتبر التقييم مطابقا للقيمة السوقية بناء على الشرول واكحكام المألية والدولية للتقييم العقاري لاال  اناديق الريظ.  -

 القيمة السوقية مو المعيار العام للقيمة التو تم اعتمادو.  -

 الإحار العام للتقرير   -7

حيث أن    . ومو يتطابق مع قيمة العقارات فو منطقة العقاربالاعتماد على إحار مأدود ومطابق لطبيعة العقارتقرير التقييم تم تنفي و وت ديت   

 الشرول واكحكام لتقرير التقييم تعتمد على معطيات مماثلة كاعار وقيمة العقارات فو المنطقة المأددة.

 

 مادر المعلومات   -8

المعلومات والبيانات تم تجميع ا م  خلا    عملية مس  ميدانو شامك ودقيق ومنطقو ووافو وذلك لدرااة اكاعار السا دة فو منطقة   ميع 

 العقار لعقارات مشاب ة إلى حد ما م  حيث المساحة والموقع.
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 ال دف العام للتقييم   -9

 

ب يارات ميدانية    ية إلى موقع العقار   OPMوقد قام فريق العمك فو أولات شركة أولات للتقييم العقاري م  قبك شركة مشاركة المالية   تم تعميد 

مات  للمعاينة والاحلاو على الوقا ع الميدانية على ارا الواقع وقد تم إ راء عملية مس  ميدانو لمنطقة العقار وذلك لنمان دقة واأة المعلو

 بيانات المدر ة فو التقرير مو نتيجة عملية المس  الميدانو. وال

 

 ملخ  تقرير التقييم   -10

 

وللواو   التقييم على أااس القيمة المتبقية والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة والدخك مو تقرير شامك ومفاك لمواافات العقار بالاعتماد على   -

 (. market Valueإلى القيمة الواقعية والتو تعبر ع  القيمة السوقية  

 التأليك العام لبيانات التقرير تم بوااطة ِشركة اولات للتقييم العقاري  -

 أش ر م  تاريخ     6م ا التقييم اال  لغاية  -

 الواي القانونو للمستندات   -11

 

 اأة المعلومات والبيانات  اك + رخاة بناء( تم ااتلام ا م  قبك حالا التقييم وقد تم افتراا اأت ا.
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 حقوق الغير فو العقار   -12

 

قيود قانونية. وم  م ا  تم افتراا ب ن العقار المراد تقييم  خارج وخا  م  أي حقوق قانونية كي حرف ثانو م  حيث الرم  العقاري أو و ود أي  

الشرول  المنطلق تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري خارج اي مسؤولية قانونية تتعلق باأة ودقة البيانات وإن م مت ا فقه مو تقييم العقار حسا  

 واكحكام. 

 

 تقرير التقييم م  حيث اكااس والمأتويات  -13

 

بتأديد القيمة السوقية للعقار باعتبار العقار خارج اوق الاحتكار وبدون و ود اي منازعات الافتراضات العامة للتقييم تمظ على أااس ال دف العام   -

 قانونية.

 تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري ب ن ليس لدي ا اي منفعة تتعارا مع الشرول والنوابه واكحكام العامة لم نية التقييم.   -

ر حيث تمظ درااة وتأليك ااعار البيع والت  ير المأققة فو المنطقة العقار مشاب ة إلى حد ما  التقرير مدّعم بنتا ج المس  الميدانو لمنطقة العقا -

 م  حيث مواافات العقار 

 Approachesالتقرير متوافق مع  ميع الشرول واكحكام المطبّقة مألياي ودولياي فيما يتعلق بكيفية تطبيق النظريات العلمية  -

 التو تخدم تأقيق ال دف العام للتقييم   Assumptions العامة  والافتراضات Investigationsتم تأقيق  ميع الااتنتا ات  -

 فيما يخ  نظام إن ار وإحفاء الأريق   العقارتم التأقق م  توفر شرول اكم  والسلامة فو  -
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  Valuation Process Analysis – تأليك أعما  التقييم   -14

 واي العقار ومأتويات  -14.1

مدينة الخبر فو حو العليا بالقرب  ويقع فو    – غرفة و ناا فندقو وتأظ إدارة شركة راديسون بلو    92نجوم ويأتوي على    4العقار عبارة ع  فندق تانيي  

طأات البناء  متر مربع وإ مالو مس   3,798.08المساحة الإ مالية للأرا حسا الاك مو:  –م  حريق الملك اعود والظ ران مو  ومقابك لمستشفى الرعاية 

 . 2م   256.20+ أاوار بمساحة    2م   8,964

 الإحداثيات الجغرافية: 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 ”E:50°10’277.59شرق :   ”N:26°18’10.97شما  :  
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  Aerial  – الموقع الجغرافو 
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 (   Residual Valueحريقة التقييم على أااس القيمة المتبقية     - تقييم اكرا    - 14.2

أ تم اكراضو المشاب ة م  حيث المساحة والموقع والتناريس والشكك ال نداو وغيرمالعدم توفر  

الاعتماد على حريقة التقييم على أااس القيمة المتبقية واوف يتم تقدير القيمة السوقية للأرا 

 دور.    3اي نظام   1.8التجارية باعتبارما قطعة واحدة وتخنع لمعامك بناء  

حريق    – حو العليا فو الخبر    – و منطقة العقار  شملظ منطقة المس  الميدان 

 الملك اعود 

 

 

 

 

 

على افتراا أفنك وأعلى عا د على الااتثمار   نظرية القيمة المتبقية تعتمد  

يكون   وأن  اكرا  تانيي  على  بناء  علي ا  مشروو  تطوير  افتراا  عبر  للأرا 

أو   المنافسة  المشاريع  بامتياز وذات عا د مقبو  ومقارنة مع  المشروو عقاريا 

المشاب ة ل  فو الوقظ الأالو م  حيث الدخك المتوقع وأن يكون ذات مردود  

 علي   ميع القواني  والمعايير الخااة بالااتثمار العقاري:  يد ويطبق 
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 Gross)الخطوة اكولى: احتساب تكلفة التطوير للأرا غير المطورة فو حا  كانظ اكرا خام عبر تطبيق حساب ثم  التطوير الإ مالو   -

Development value GDV 

   ( Construction cost to GFAالخطوة الثانية: احتساب التكلفة الإنشا ية للمشروو   -

العامة   - المااريي  تأديد  الثالثة:  ,    - ((Operating expenseالخطوة  الدورية  الايانة  , مااريي  الإدارية  المااريي   , التشغيلية  كالمااريي 

 مااريي اكم  والسلامة , رواتا وأ ور ..... الخ. 

الإيرادات المتوقعة للمشروو بناء على معد  اكاعار فو السوق العقاري  الخطوة الرابعة: احتساب الإيرادات المتوقعة عبر تأديد مجمك   -

 (  Growth rateالأالو مع إضافة زيادة فو معد  نمو القطاو مستقبلاي  

المستقبلية   - الأرة  النقدية  التدفقات  تأديد قيمة  الخامسة:  والإملاك م  مجمك    Free future cash flowالخطوة  التكاليي  عبر خام 

 ت المتوقعة. الإيرادا

الخطوة الساداة: تأديد معامك الخام للقطاو العقاري وإخناع  لاافو الدخك السنوي وم  ثم ناتج الإيراد المتبقو مو القيمة الأالية  -

وبناء على    .للأرا الأالو  العقاري  السوق  ونابعة م   للغاية  الأسابية دقيقة  العملية  المستخدمة فو  اكرقام  تكون  ميع  أن  ويشترل 

ديرات أمك الخبرة فو مأيه اكرا المراد تقيم ا ولعينات قد تم تقيم ا أو بيع ا فو مدة زمنية لا تتجاوز ثلاثة أش ر على أبعد تقدير.  تق

للعقار   الن ا ية  بالقيمة  العمر  Terminal valueوتعرف  إنت اء  بعد  علي ا  المقامة  المبانو  إملاك  بعد  العقار  اكرا(  تمثك قيمة  ( حو 

 ( حسا نوو ونشال التشغيك.useful life  الطبيعو



 

                                     Page 17 of 39 
 

 

Dev - Cost Sheet - Hotel 4 star   

Cost Type- Dev Type Con Year 1 Con Year 
2,3 

      
Development Work     

Land Area - developed / year - sq. m 3,798.08   

Development Cost S.R / sq. m 80   

Total Development Cost / Year 303,846   

Hotel - 5 Star      

Total BUA - sq. m 9,115   

Units BUA construction / Year 4,558 4,558 

FF&E Cost S.R / sq. m  6,500 6,500 

Total Construction Cost / year 29,625,024 29,625,024 
   

Total Construction Costs 29,625,024 29,625,024 
   

Other Costs   

Professional Fees  
(Engineering Consultant) 2.5% 

740,626 740,626 

Statutory fees 2% 592,500 592,500 

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 444,375 444,375 

Contingency costs 10% 2,962,502 2,962,502 

Overhead cost 2.5% 740,626 740,626 
   

Total Dev - Cost – SR – Year  35,105,653 35,105,653 

Total Dev - Cost – SR 70,211,307 SR 

 

 

 

0 20,000,000 40,000,000 60,000,000 80,000,000

Total Construction Costs

Total Construction cost -SR

Total Construction cost -SR

 

0 2,000,000 4,000,000 6,000,000

Professional Fees (Engineering…

Statutory fees 2%

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5%

Contingency costs 10%

Overhead cost 2.5%

Other Costs SR

Other Costs SR
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Gross Income & Revenues Sheet - Free Future Cash Flow (FFCF) 
     

 Dev- period  
3 Years Year 1 Year 2 Year 3 Year 38 Year 39 Year 40 

              

Category 1- 4 stars - Hotel Rooms units Rev including F&B and MOD income     

Leasable area - sq m  

  

4,558 4,558 4,558 4,558 4,558 4,558 

Number of Keys  130 130 130 130 130 130 

Average Daily Rate ADR - SAR / Key 500 500 500 650 650 650 

Number of operations  364 364 364 364 364 364 

Occupancy Rate % 58% 58% 58% 60% 60% 60% 

Revenues Cat 1 13,746,011 13,746,011 13,746,011 18,486,015 18,486,015 18,486,015 

          

Gross Revenues      13,746,011 13,746,011 13,746,011 18,486,015 18,486,015 18,486,015 
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Year 2

Year 3

Year 38

Year 39

Year 40
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0

5,000,000
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Income Statement 
 Year 1 Year 2 Year 3 Year 38 Year 39 Year 40 

Gross Revenues 13,746,011  13,746,011  13,746,011  18,486,015  18,486,015  18,486,015  
Cost of goods and services, Hotel met operation 
and Administrative  
Expenses (45%) 

6,185,705  6,185,705  6,185,705  8,318,707  8,318,707  8,318,707  

Gross Profit - EBITDA 7,560,306  7,560,306  7,560,306  10,167,308  10,167,308  10,167,308  
              

Depreciation  -702,113 -702,113 -702,113 -702,113 -702,113 -702,113 

Earnings after depreciation 6,858,193 6,858,193 6,858,193 9,465,195 9,465,195 9,465,195 

              

Interest Expense -1,680,000 -1,680,000 -1,680,000 0  0  0  

Earning after interest expense 5,178,193  5,178,193  5,178,193  9,465,195  9,465,195  9,465,195  
              

Taxes 7.5% (Zakat 2.5% + VAT) -388,364 -388,364 -388,364 -709,890 -709,890 -709,890 

              

Net Income 4,789,829  4,789,829  4,789,829  8,755,306  8,755,306  8,755,306  
              

Dividends Rate 0  0  0  0  0  0  

Dividends 0  0  0  0  0  0  

              

Additions to Retained Earnings 4,789,829  4,789,829  4,789,829  8,755,306  8,755,306  8,755,306  

              

Cumulative Retained earnings 4,789,829  9,579,657  14,369,486  338,864,903  347,620,208  356,375,514  

 

           
Loan - 

Principle 
40% - TDC 

  

PMT 3,804,303 3,804,303 3,804,303 3,804,303 3,804,303 3,804,303 3,804,303 3,804,303 3,804,303 3,804,303 38,043,028   

IPMT 1,680,000 1,552,542 1,417,436 1,274,224 1,122,419 961,506 790,939 610,137 418,487 215,338 10,043,028 Interest exp  

  5,484,303 5,356,845 5,221,739 5,078,527 4,926,722 4,765,809 4,595,241 4,414,440 4,222,790 4,019,641 48,086,057 Total amount Paid - loan + r 
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Cash Flow Statement 
Cash flow Table Construction Year 1 Construction Year 2,3 Operation Year 1 Operation Year 2 Operation Year 38 Operation Year 39 Operation Year 40 

        

IN - Flow            

Capital Injection               

Net Revenues     4,789,829 4,789,829 8,755,306 8,755,306 8,755,306 

Depreciation     702,113 702,113 702,113 702,113 702,113 

Total Inflow     5,491,942 5,491,942 9,457,419 9,457,419 9,457,419 

                

OUT Flow               

Total Construction Cost 29,625,024 29,625,024           

Professional Fees 740,626 740,626           

Statutory fees 2% 592,500 592,500           

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 444,375 444,375           

Contingency costs 10% 2,962,502 2,962,502           

Overhead cost 1% 740,626 740,626           

                

Total Outflow -35,105,653 -35,105,653           

                

Net Cash Flow -35,105,653 -35,105,653 5,491,942 5,491,942 9,457,419 9,457,419 9,457,419 

                

Cumulative Net Income -35,105,653 -70,211,307 -64,719,365 -59,227,424 295,333,892 304,791,311 314,248,730 
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Residual Value - RV 
         

RV Construction / Year 1 Construction/ Year 2,3 Operation / Year 1 Operation / Year 2 Operation / Year 38 Operation / Year 39 Operation / Year 40 Total 

               

IN - Flow Period 0 1 2 38 39 40   
Net Cash Flow   0 5,491,942 5,491,942 9,457,419 9,457,419 9,457,419 384,460,037  
                  

Discount Rate:  9% 0.00 0.920 0.846 0.042 0.039 0.036   
          

OUT Flow          
Total Outflow   0 0 0 0 0 0   
           
  Total Cash out               

Net Cash Flow (Before 
Discount Rate) (70,211,307) 0  5,491,942 5,491,942 9,457,419 9,457,419 9,457,419 60,694,475  

         Total Cash flow   

          

Discounted Cash Flow  
DCF (70,211,307) 0 5,052,384 4,648,008 397,237 365,444 336,195 22,494,089  

         Residual value   

         
Market Value - MV       

    

  Land - MV 22,494,089 
      

  Land area - sq. m 3,798.08       

MV - per sq. m - Residual value  5,922.49      
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 ( Residual Valueالقيمة المتبقية    القيمة السوقية للأرا حسا التقييم على أااس  -14.3

 ر.س   22,494,089   القيمة السوقية حسا نظرية التقييم على أااس القيمة المتبقية  

  

 3,798.08 2مساحة اكرا / م 

  

 2ر.س /م   Market Value   - Sq m                                                         5,922.49   2القيمة السوقية ر.س / م 

  

 اثنان وعشرون مليون وأربعما ة وأربعة وتسعون ألي وتسعة وثمانون ريا  اعودي 
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   Depreciated replacement costالتقييم على أااس التكلفة والإملاك والقيمة البديلة   - تقييم المبنى  -14.4
 

فيما يخ  الفنادق حيث أن    FF&Eتعتمد نظرية التقييم على أااس التكلفة البديلة والإملاك على تقدير قيمة وتكاليي البناء والتشطيا والت ثيث 

اكاو  التشغيلية وليسظ م  اكاو  المنقولة وتقدير قيمة المعدات الك ربا ية والميكانيكية   اكثاث يعد م  مكونات الفندق وبالتالو تعد م 

MEP  .كالتكييي والمااعد وغيرما فو زم  التقييم مع خام نسا الإملاك حسا العمر الأقيقو للعقار 

 

   2م  - مسطأات البناء   2م  300+ ااوار   2م  8,964

 الدور  2المساحة / م 2تكلفة بناء وتركيا المعدات والت ثيث ر.س / م  القيمة الإ مالية    

 دور أرضو مواقي ايارات   1,982.1 3,000 5,946,300  

 دور أرضو غرفة ك رباء   27.5 3500 96,250  

 دور أرضو  2009.6 5800 11,655,680  

 دور أو    2009.6 5800 11,655,680  

 دور ثانو  2009.6 5800 11,655,680  

 دور ثالث   925.6 5800 5,368,480  

 أاوار  781.8 750 586,350  

 FF &Eتكاليي البناء والتشطيا والت ثيث       46,964,420  

  1,519     
-  Landscaping Drop Off -Entrance - 2مساحة المنطقة الخار ية م 

Guards room 

 2م /   س. ر – تكلفة تطوير المنطقة الخار ية      950  

 تكلفة تطوير المنطقة الخار ية ر.س      1,443,050  

 القيمة السوقية قبك خام الإملاك المتراكم ر.س      48,407,470  

         

  3,388,523     
%    2انوات بمعد  إملاك    4%( عمر العقار  7الإملاك المتراكم  خام  

 معاينة أعما  الايانة وحريقة عمل ا انويا بعد  

         

 القيمة السوقية للمبنى قبك زيادة أرباا المطوّر       45,018,947  

 %( 20+ أرباا المطوّر       9,003,789  

 القيمة السوقية للمبنى ر.س  54,022,737

 ملأوظة؛ ايتم احتساب الاات لاك فو ديسمبر م  كك عام 
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 .market Value القيمة السوقية للعقار  -15

 التقييم على أااس القيمة المتبقية والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة    حسا  market Value القيمة السوقية للعقار  -15.1

 

 القيمة السوقية للعقار   أرا + مبنى(  

  

 ر.س  22,494,089 س . ر  – القيمة السوقية للأرا  

 ر.س  54,022,737 س. ر   – القيمة السوقية للمبنى 

  

القيمة السوقية للعقار  أرا + مبنى( بناء على تقييم العقار على أااس المقارن والتكلفة والإملاك  

 ( DRCوالقيمة البديلة   

 ر.س   76,516,826
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 القيمة السوقية للعقار حسا التقييم على أااس الدخك   -15.2

 
 انوات   5 المدة ال منية لعقد الت  ير  

 ريا  اعودي   7,225,000 اافو الدخك    – القيمة الت  يرية السنوية  

 شركة تنامو العربية  مساممة مقفلة(   المست  ر  

 

 التقييم حسا أالوب الدخك 

 ريا  اعودي   7,225,000 اافو الدخك السنوي للعقار  

  

 % 8 عا د السوق للمشاريع المشاب ة  

  

   90,312,500 ريا  اعودي    – القيمة السوقية  

 

فو حا  التشغيك اليومو تم تقدير أاعار المبيظ    7,225,000حسا السوق  تم التأقق م  دخك العقار حسا السوق وقد تبي  أن اافو دخك العقار   •

 ريا  كمتواه للشقة الفندقية    600اليومية ب  
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 بي  نظريات التقييم المطبقة أعلاو   ما  Weighted Averageالقيمة السوقية للعقار حسا المعدّ  المرّ     -15.3

التقييم على أااس القيمة المتبقية والتكلفة   

 البديلة والإملاك والقيمة  

 التقييم على أااس الدخك 

 76,516,826 90,312,500 

   

 Weighted Average  45% 55%المعد  المر    

 49,671,875 34,432,572 تطبيق المعد  المرّ   

   

 ريا  اعودي   84,104,447 س ر.    – القيمة السوقية 

 اعودي    ريا    وأربعون   وابعة ما ة    وأربعة ألي    وأربعة مليون و ما ة    وثمانون أربعة   

 

 الملاحظات العامة  

 اعودي    ريا   84,104,447 للعقارالقيمة السوقية   -

 %(5- القيمة السوقية خاضعة لنسبة ت ب ب حسا قياس مستو  الأسااية  +, -

يلة  القيمة السوقية تم الواو  إلي ا بناء على المتواه ما بي  القيمة السوقية على اااس القيمة المتبقية والتكلفة والإملاك والقيمة البد -

 والدخك   

 تمظ معاينة العقار معاينة تامة على أرا الواقع وتم درااة حركة الدخو  والخروج والإحلالة العامة للموقع وحركة المرور -

 إخفاء أي معلومات م  قبك شركة أولات للتقييم العقاري ممك  أن تؤثر على قيمة العقار  لم يتم -

 تتع د شركة أولات للتقييم العقاري بعدم إفشاء أي معلومات للغير والمأافظة على ارية التقييم   -

 تم تقييم العقار بم نية عالية وبماداقية وبموضوعية بدون إبداء الرأي بك تم إدراج الأالة العامة للعقار حسا الطبيعة   -
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 (  Sensitivity ratio analysisتطبيق معد  الأسااية   

الجدو  ومو أداة لقياس معامك المخاحر %( كما مو موض  أدناو فو 5- معد  الأسااية بالنسبة للتقييم ومو مستوي الت ب ب بنسبة  +,

الأسااية مو قياس القيمة السوقية والتو ممك  أن تت ثر أو تختلي ع  القيمة السوقية المو ودة على التقييم. والشرا اكمثك لمعد  

%.5بنسبة لا تتجاوز   

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 +5 % 
 ( market valueالقيمة السوقية   

 ريا  اعودي  
-5 % 

88,310,000 84,104,447 79,899,000 
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 حركة المرور فو مأيه العقار والخروج والدخو  م  وإلى العقار    .16

 

 حركة المرور فو منطقة العقار تعتمد بالدر ة اكولى على الفترة والطريق خلا  أيام الدوام الرامو م  اكحد وحتى الخميس: 

 مأور   در ة الازدحام  ملاحظات عامة

  االكة  ازدحام خفيي  ازدحام قوي  

 

 حريق الملك اعود  القشلة( على مدار الساعة     

 حريق اكمير فياك ب  ف د    على مدار الساعة    

 زيد إي  الخطاب   االك فو  ميع فترات اليوم   

 حريق الأرمي    االك فو  ميع فترات اليوم   

 

 حركة الدخو  والخروج  

 

 ملاحظات عامة  الخروج  الدخو   الج ة  

 

  مؤم   مؤم   حريق الملك اعود  القشلة(

  مؤم   مؤم   حريق اكمير فياك ب  ف د  

  مؤم   مؤم   زيد إي  الخطاب  

  مؤم   مؤم   حريق الأرمي   
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 تأليك السوق العقاري فو مدينة الخبر   .17

 

ريا  حسا الموقع م  حريق الملك اعود القشلة   9,500 – 5,000متواه أاعار اكراضو التجارية فو منطقة العقار تتراوا بي    -

 ال ي يعتبر م  أبرز الطرق الأيوية فو الخبر حيث يتمي  بارتفاعات مطلقة ونظام بناء خاص.  

طاو ارتفاو تدريجو كاعار المبيظ حيث اجلظ فو قطاو العقارات الفندقية يش د تأس  فو عموم الخبر حيث ش د الق  -

نتيجة الارتفاو لمعد    2018ريا  كمعد  عام ع  نفس الفترة فو عام  660% وحققظ 5زيادة بنسبة  2019ن اية عام 

 نجوم وترا ع كبير فو مداخيك الفنادق ذات تانيي نجمتي .  3% للفنادق أعلى م  58% إلى 56الإشغا  العام للقطاو م  

 %30و العقارات المكتبية م  القطاعات التو ش دت ترا ع فو إيجارات المكاتا بنسبة والظ إلى قطا -

قطاو عقارات التج  ة م  القطاعات التو تعانو ركود على مستو  ت  ير المعارا والمأا  التجارية التقليدية نتيجة   -

 Streetوالمأا  التجارية ضم  مشاريع البلازا  حيث ارتفعظ الشواغر م  2019لغاية ن اية  -ضعي الطلا ومأدوديت  خلا  

shops نتيجة كثرة المعروا من اأ وت ثير ظ ور مشاريع تجمعات المطاعمlife style   التو تستقطا المطاعم والمقامو

 .العالمية والمألية
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 الاور الفتوغرافية   .18
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 البيانات المستلمة م  قبك مشاركة المالية  .19

 الاك + رخاة البناء + الدرااة المعدلّة الخااة باندوق مشاركة ريظ والتو تبي  المدة ال منية + القيمة الت  يرية لعقود  تم ااتلام   -

 بالإضافة  ميع المعلومات الخااة بالاندوق.الت  ير(  

العقاري ولم يتم ت ويدنا ب ي   فيما يخ  عقد الت  ير الموقع ما بي  حرفو العلاقة فقد تم حلب ا مسبقا م  قبك شركة أولات للتقييم -

عقد ت  ير م  قبك حالا التقييم لاعتبارات خااة ب  وحيث أواى بنمكانية باعتماد البيانات المدر ة ضم  درااة الاندوق المعدلة بتاريخ  

وتم افتراا اأت ا  – انويا – م على أن ا مشاب ة لبيانات العقود م  ناحية المدة ال منية والقيمة الت  يرية للعقار  20/09/2018

 ميلادي(  17/07/2017بمو ا الموافقة على حرا الاندوق م  قبك ميئة اوق الما  فو تاريخ 
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 اور لمستندات العقار  -
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 3الصك 

 

 رخصة البناء  
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 فريق العمك  .20

 

 بيانات فريق العمك 

 المعتام بالله الدرويش  ياار علو ناار اام العنو 

 ااااو مؤقظ  ااااو مؤقظ  فئة العنوية 

 1210001148 1220001225 رقم العنوية 

 التدقيق والمرا عة  زيارة ميدانية والوقوف على العقار  نطاق العمك المكلّي ب  

   التوقيع 

واعتمادو م  قبك المقيم المعتمد م ا التقرير تم مرا عت     

 1210000397 رقم الترخي   عبد الملك ابراميم الدرويش  الاام 

 تقييم العقار  الفرو المرخ  في   المدير التنفي ي  الافة 

اااو زميك أ  فئة العنوية   1210000397 رقم العنوية 

  التوقيع   تاريخ التقرير 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                     Page 38 of 39 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                     Page 39 of 39 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                     Page 1 of 44 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تقييم عقاري  تقرير    

 "مستودعات البركة المركزية" 

 مدينة الرياض 

 المملكة العربية السعودية  

 مقدم الى السادة/ مشاركة المالية 

م   1202- 06- 03  
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   2021  – حقوق شركة أولات للتقييم العقاري  

العقاري ولا يجوز نسخه، أو إعادة إصداره، أو نشره بأي شكل من الأشكال بشكل كلي أو جزئي بدون  التقرير يعود إلى شركة أولات للتقييم 

 موافقة خطية من شركة أولات للتقييم العقاري

 

المالي وإن جميع المعلومات والبيانات المدرجة في التقرير تم أخذها من مصدرها وافتراض صحتها ودقتها، كما أن جميع بيانات التحليل 

المدرجة في التقرير تعكس قيمة المنفعة الخاصة في زمن التقييم وتم انتقاؤها مباشرة من السوق العقاري ودراستها وتحليلها والتحقق من 

دقتها رسالة هامة لقارئ التقرير أو اي شخص لديه الصلاحية بالاطلاع على محتوى التقرير يجب مراعاة الضوابط والأنظمة وفهم النظريات  

 العلمية والعملية المعتمدة محليا ودوليا في تطبيق أعمال التقييم والتثمين العقاري
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 تنويه 

( بأنه "وباء عالمي"، مما أحدث تأثيرا واضننننحا على  COVID-19صنننننفظ منظمة الصننننحة العالمية فيروس كورونا الجديد   2020مارس  11في تاريخ 

العالمية والمحلية، وبناء عليها تم اتخاذ العديد من الإجراءات الرسمية محليا وعالميا والتي من شأنها أن تؤثر على  الاقتصاديات والأسواق المالية 

 جميع القطاعات، ومن ضمنها القطاع العقاري.

 

ينبغي لنا أن نضنع بالاعتبار خلال هذه الفترة الحرجة، هناك تأثر واضن  في الصنفقات العقارية ونشنال السنوق، وبما أن تاريخ التقييم يقع ضنمنها، 

ير الوباء عدم وجود أدلة كافية للاستناد عليها كمقارنات في الفترة الحالية، وذلك للوصول للقيمة النهائية، والواقع أن الظروف الحالية تحظ تأث

COVID-19 رات.تعني أننا نواجه وضع استثنائي من الصعب أن نبني عليه حكما دقيقا لحالة السوق وقميه العقا 

 

ا لتعريي مجلس معنايير التقييم   بنناء علينه فنالقيمنة التي بنيننا عليهنا رأيننا المهني سننننتكون على أسنننناس "التقييم في حنالنة عندم اليقين" وفقني

. وعلينه فنننننا توخيننا في نتيجنة 2013الندولينة، في ورقنة المعلومنات الفنينة بعنوان " التقييم في حنالنة عندم اليقين" والتي صننننندرت في عنام  

ا لعدم وضننوا ااثار التي يمكن أن يسننببها وباء كورونا ال على سننوق العقارات،   COVID-19تقييم أعلى درجات الحذر والتحفظ مما هو معتاد، نظري

 ونوصي بنعادة تقييم العقار ومراجعة القيمة مستقبلا عند تغير الظروف الحالية
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  Executive summaryالملخص التنفيذي   -1

 

 log BARKA -OPM-MUS -040 رقم الملي  

 ميلادي  2021/ 28/06 تاريخ التقييم   

 ميلادي  2021//3006 تاريخ التقرير   

 يحتوي إيضاحات متكاملة مفصل نوع التقرير  

 44 عدد الصفحات  

 شركة أولات للتقييم العقاري التقييم تم بواسطة  

 1010426536 سجل تجاري رقم  

 1210000397 رقم الترخيص لدى  تقييم( 

 هجري  20/05/1447 تاريخ انتهاء صلاحية الترخيص 

 العقار  الفرع  

 11585الرياض   62244 ص.ب  

 2178999 11 966+ هاتي  

 الرياض المدينة 

 المملكة العربية السعودية  البلد  

 صلاا الدين  الحي  

 شركة اولات للتقييم العقاري دليل التواصل  

 olaat.comopm@ البريد الإلكتروني  

 Corporateتقييم شركات  الإدارة  

 فادي نعيم عميرة المقيم الميداني  

 1220000119 رقم العضوية لدى  تقييم( 

 طريقة الدخل  رسملة الدخل( –التكلفة والإهلاك والقيمة البديلة   –القيمة المتبقية  نظرية التقييم المطبقة  

 ريال سعودي    89,912,198 ر.س   – القيمة السوقية 

mailto:opm@olaat.com
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 نوع العقار 

عام , تصميم   15الحالية مع ضمان لمدة  الأرضية  إستبدال تم عمل صيانة للمستودعات  اشتملظ على    -  البضائع لتخزين   مستودعات عن  عبارة  تجزئة –  عقار مستودعات تخزين 

(  3Dنشارة حديدية  ثلاثية الابعاد ل % من الخرسانة لكل متر مربع, وتم استعما30ورسم فواصل الارضيات ورش وحميات الارضيات من الرطوبة قبل الصب, ونسبة الرمال لا تتجاوز 

تغيير   , صيانة وإصلاا بوابات الدخول والخروج للمستودع, لصب و توزيع الخرسانة على الأرض  FM2بدل الاسياخ التقليدية, وتلميع الوجه الأخير الخرسانة, واستعمال تقنية 

 صيانة الأسقي و العوازل  , ويلصيانة وتجديد رافعات التحميل والتنز , صيانة وتجديد التكييي الصحراوي وأنظمة الحريق , بوابات الطوارئ

 الرياض    – حي السلي    المدينة   – الموقع  

 الدائري الشرقي   – إسطنبول  أقرب طريق/ شارع 

 هاتي   صرف صحي   إنارة    سفلتة وممر مشاة    كهرباء  الخدمات العامة  

 مستوية   طبغرافية الأرض  

 خصائص العقار  

تكييي صحراوي + تكييي   –نظام إنذار ومكافحة الحريق    – مواصفات عالية   –متر   14ارتفاع المبنى    -الهيكل الإنشائي خرساني + كمرات حديد مدعمة   -الموقع العام 

 وحدات منفصلة  

     Logistic Warehousesمستودعات  - صناعي  تصنيي الأرض  

 دور   2 نظام البناء  

 % 95 نسبة تغطية الأرض حسب البناء الحالي  

   45/2/3و  4/2/ 45و  1/ 4/ 45و    45/4/3و    45/2/2و  45/2/1 رقم القطعة  

 1391/3 رقم المخطط  

 29,955.42   الصك   حسب   2م   – مساحة الأرض  

 910123031387 رقم الصك  

 هجري   1438-11-25 تاريخ الصك  

 أسوار   2م 300+   2م  27,605 رخصة البناء    حسب   2م   – مسطحات البناء  

   6عدد رخص البناء  رقم رخصة البناء  

 هجري  08/02/1435 تاريخ الرخصة  

 مستودعات   مكونات العقار    



 

                                     Page 7 of 44 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 حدود العقار 

 م   99.87م بطول  30طريق عرض  شمال 

 م   99.85م بطول   36شارع عرض  جنوب 

 م  299.95بطول  45/3و  1/ 45قطعة رقم   شرق  

 م  299.98بطول  45/2/4و   45/2/5و   2/7/ 45و  4/5/ 45و  4/6/ 45قطعة رقم   غرب

 سنوات حسب رخصة البناء   4 عمر العقار  

 لأغراض صناديق الريظ     –تقييم دوري لصال  صندوق مشاركة ريظ  الغرض من التقييم  

 ريال سعودي   عملة التقييم  

 لا يوجد   المستخدمون الأخرون  
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 المقدمة العامة  -2

 

 (  Musharaka REIT Fund   الموضوع العام للتقييم: تقدير القيمة السوقية لعقار تابع لصندوق مشاركة ريظ 

 المحترمين                           مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                                     

تقييمنا   أن نقدم لكم  البركة  يسعدنا  الرياض(    - للعقار مستودعات  السلي    –  مدينة    على  بناء  –  بالقرب من شارع إسطنبول   –حي 

 . قبلكم من  إلينا الواردة المعطيات

وبناء على ما ورد أعلاه تتعهد أولات للتقييم العقاري بالمحافظة على سرية المعلومات وتلتزم بالحيادية التامة في عملية 

ي وبالموضوعية التامة وتقر بأنه لا توجد أي مصلحة أو منفعة عامة مشتركة مع طالب التقييم وإنما تعتبر  التقييم بدون إبداء الرأ 

بناء على تطبيق الأسس والمعايير المحلية والدولية للتقييم تقدير القيمة السوقية للعقار القيمة المدرجة في هذا التقرير هي بغرض 

 ظ. والتثمين العقاري فيما يخص صناديق الري

   Market Valueالقيمة السوقية للعقار  

 

 ريال سعودي   89,912,198

 ريال سعودي  وتسعون   وثمانية عشر ألي و مائة    واثنا مائة    وتسعة مليون    وثمانون تسعة  
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 تسوية شرول التعاقد مع العميل: مشاركة المالية     -3

 هوية مالك العقار حسب الصك  شركة حفظ المشاركة العقارية

الوصول إلى القيمة السوقية حسب الشرول والمعايير والأحكام المحلية والدولية لتقييم 

 صناديق الريظ
 الغرض من التقييم  

 موضوع التقييم   تقييم عقار مستودعات البركة لصال  صندوق مشاركة ريظ 

 الاستنتاجات العامة   لتفادي وجود اي تباين أو سوء تقدير تم مراعاة جميع الشرول والأحكام

قسم التسويق العقاري في شركة أولات   –شركة أولات للتقييم العقاري -السوق العقاري 

مبيعات السوق والمس  الميداني  –قسم الدراسات والأبحاث العقارية في شركة أولات   –

 وذوي الخبرة

 طبيعة ومصدر المعلومات  
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 الافتراضات والشرول العامة   -4

قار المراد  التحليل العام والخلاصة النهائية لعملية التقييم تمظ بالاعتماد على الفرضيات والمفاهيم والتصورات المعتمدة والتي تعبر عن فكرة الع

 أساس ومعيار القيمة. تقييمه، مع الأخذ بعين الاعتبار أساس القيمة لعملية التقييم وتحليل النتائج التي تعتمد على 

 موضوع التقييم بالنسبة للشرول والافتراضات   -5

   

من  أي وصي قانوني للعقار مدرج يعتبر دقيق وصحي ، كما أن جميع البيانات المعتمدة في هذا التقرير هي صحيحة وقانونية وهي مطابقة للواقع  

ات المتوفرة. كما أن عملية المس  الميداني لمنطقة العقار تمظ بغرض  حيث مساحة وموقع وحدود الأرض ومسطحات البناء ونوعية التشطيب والخدم 

  البحث عن عقارات مماثلة من حيث الموقع والمساحة من جهة وللوقوف عند طبيعة المنطقة من حيث العروض المتاحة والطلبات الحقيقية وقد تم 

 ( تمظ على أرض الواقع. Actual transaction dealsالأخذ بعين الاعتبار ضرورة إيجاد عروض بيع حقيقي   

ة  يعتمد التقييم على القيمة السوقية والمطابقة للمفاهيم التي تم ذكرها وهي مطابقة للمفاهيم المحلية والدولية، وتكون القيمة هي القيم

رفين على دراية تامة وواعين  ( في متناول اليد بدون وجود أي قيود وباعتبار الطbuyer( ومشتري حقيقي  sellerالتي تمثل وجود بائع حقيقي  

 . ومدركين لطبيعة الحالة ويتصرفون بحكمة مطلقة وبدون تأثيرات خارجية
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 أساس ومعيار القيمة  -6

 

ن قبل  يعتمد هذا التقييم على القيمة السوقية للعقار على أساس القيمة والهدف العام للتقييم. والقيمة السوقية تمثل السعر الذي يتم قبوله م -

 العلاقة البائع والمشتري ويكون في متناول اليد والتي تعتمد على أساس ومعيار القيمة. طرفي 

 في الأساس يعتبر التقييم مطابقا للقيمة السوقية بناء على الشرول والأحكام المحلية والدولية للتقييم العقاري لصال  صناديق الريظ.  -

 اده. القيمة السوقية هي المعيار العام للقيمة التي تم اعتم -

 الإطار العام للتقرير   -7

حيث أن    . وهو يتطابق مع قيمة العقارات في منطقة العقارتقرير التقييم تم تنفيذه وتأديته بالاعتماد على إطار محدود ومطابق لطبيعة العقار

 المحددة.الشرول والأحكام لتقرير التقييم تعتمد على معطيات مماثلة لأسعار وقيمة العقارات في المنطقة 

 مصدر المعلومات   -8

 

المعلومات والبيانات تم تجميعها من خلال عملية مس  ميداني شامل ودقيق ومنطقي ووافي وذلك لدراسة الأسعار السائدة في منطقة   جميع 

 العقار لعقارات مشابهة إلى حد ما من حيث المساحة والموقع.
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 الهدف العام للتقييم   -9

 

بزيارات ميدانية جزئية إلى موقع العقار   OPMوقد قام فريق العمل في أولات تم تعميد شركة أولات للتقييم العقاري من قبل شركة مشاركة المالية  

مات  للمعاينة والاطلاع على الوقائع الميدانية على ارض الواقع وقد تم إجراء عملية مس  ميداني لمنطقة العقار وذلك لضمان دقة وصحة المعلو

 والبيانات المدرجة في التقرير هي نتيجة عملية المس  الميداني. 

 

 ملخص تقرير التقييم   -10

 

وللوصول  التقييم على أساس القيمة المتبقية والتكلفة والإهلاك والقيمة البديلة والدخل هو تقرير شامل ومفصل لمواصفات العقار بالاعتماد على   -

 (. market Valueإلى القيمة الواقعية والتي تعبر عن القيمة السوقية  

 العقاري  التحليل العام لبيانات التقرير تم بواسطة ِشركة اولات للتقييم -

 أشهر من تاريخه    6هذا التقييم صال  لغاية  -

 الوصي القانوني للمستندات   -11

 

 صحة المعلومات والبيانات  صك + رخصة بناء( تم استلامها من قبل طالب التقييم وقد تم افتراض صحتها.
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 حقوق الغير في العقار   -12

 

قانونية لأي طرف ثاني من حيث الرهن العقاري أو وجود أي قيود قانونية. ومن هذا  تم افتراض بأن العقار المراد تقييمه خارج وخال من أي حقوق  

الشرول  المنطلق تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري خارج اي مسؤولية قانونية تتعلق بصحة ودقة البيانات وإن مهمتها فقط هي تقييم العقار حسب  

 والأحكام. 

 

 تقرير التقييم من حيث الأساس والمحتويات  -13

 

ي منازعات الافتراضات العامة للتقييم تمظ على أساس الهدف العام بتحديد القيمة السوقية للعقار باعتبار العقار خارج سوق الاحتكار وبدون وجود ا -

 قانونية.

 يم.  تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري بأن ليس لديها اي منفعة تتعارض مع الشرول والضوابط والأحكام العامة لمهنية التقي -

إلى حد ما  التقرير مدّعم بنتائج المس  الميداني لمنطقة العقار حيث تمظ دراسة وتحليل اسعار البيع والتأجير المحققة في المنطقة العقار مشابهة   -

 .  م ونوعية بناء خاصة 12من حيث مساحة الأرض أما فيما يخص نوعية البناء فنن البناء الخاص بالعقار يتميز بارتفاع السقي بطول 

 Approachesالتقرير متوافق مع جميع الشرول والأحكام المطبّقة محلياي ودولياي فيما يتعلق بكيفية تطبيق النظريات العلمية  -

 التي تخدم تحقيق الهدف العام للتقييم   Assumptions العامة  والافتراضات Investigationsتم تحقيق جميع الاستنتاجات  -

 تم التحقق من توفر شرول الأمن والسلامة في المستودع فيما يخص نظام إنذار وإطفاء الحريق   -
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  Valuation Process Analysis – تحليل أعمال التقييم   -14

 وصي العقار ومحتوياته -14.1

المساحة العامة   –شارع إسطنبول  على مدينة الرياض في حي السلي وتقع في   –العقار عبارة عن مستودع لتخزين البضائع  مستودعات البركة( 

 . 2م   300+ أسوار بمساحة    2م   27,605متر مربع وإجمالي مسطحات البناء    29,955.42للأرض هي: 

 الإحداثيات الجغرافية: 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 ”E:46°51’27.44  شرق:  ”N:24°37’05.80  شمال: 
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  Aerial –الموقع الجغرافي 
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 (   Residual Valueطريقة التقييم على أساس القيمة المتبقية     - تقييم الأرض    - 14.2

، تم لعدم توفر الأراضي المشابهة من حيث المساحة والموقع والتضاريس والشكل الهندسي وغيرها

الاعتماد على طريقة التقييم على أساس القيمة المتبقية وسوف يتم تقدير القيمة السوقية للأرض 

 دور.    1اي نظام    0.95التجارية باعتبارها قطعة واحدة وتخضع لمعامل بناء  

 حي السلي    – شملظ منطقة المس  الميداني منطقة العقار  

 

 

 

 

 

على افتراض أفضل وأعلى عائد على الاستثمار   المتبقية نظرية القيمة  تعتمد  

يكون   وأن  الأرض  تصنيي  على  بناء  عليها  مشروع  تطوير  افتراض  عبر  للأرض 

أو   المنافسة  المشاريع  بامتياز وذات عائد مقبول ومقارنة مع  المشروع عقاريا 

المشابهة له في الوقظ الحالي من حيث الدخل المتوقع وأن يكون ذات مردود  

 د ويطبق عليه جميع القوانين والمعايير الخاصة بالاستثمار العقاري: جي
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 Gross)الخطوة الأولى: احتساب تكلفة التطوير للأرض غير المطورة في حال كانظ الأرض خام عبر تطبيق حساب ثمن التطوير الإجمالي   -

Development value GDV 

   (Construction cost to GFA)الخطوة الثانية: احتساب التكلفة الإنشائية للمشروع  -

كالمصاريي التشغيلية، المصاريي الإدارية , مصاريي الصيانة الدورية   - ((Operating expenseالخطوة الثالثة: تحديد المصاريي العامة   -

 , مصاريي الأمن والسلامة , رواتب وأجور ..... الخ.

مجمل   - تحديد  عبر  المتوقعة  الإيرادات  احتساب  الرابعة:  السوق الخطوة  الأسعار في  معدل  بناء على  للمشروع  المتوقعة  الإيرادات 

 (  Growth rateالعقاري الحالي مع إضافة زيادة في معدل نمو القطاع مستقبلاي  

عبر خصم التكاليي والإهلاك من مجمل    Free future cash flowالخطوة الخامسة: تحديد قيمة التدفقات النقدية الحرة المستقبلية   -

 ت المتوقعة. الإيرادا

الخطوة السادسة: تحديد معامل الخصم للقطاع العقاري وإخضاعه لصافي الدخل السنوي ومن ثم ناتج الإيراد المتبقي هو القيمة   -

ويشترل أن تكون جميع الأرقام المستخدمة في العملية الحسابية دقيقة للغاية ونابعة من السوق العقاري الحالي    .الحالية للأرض

ديرات أهل الخبرة في محيط الأرض المراد تقيمها ولعينات قد تم تقيمها أو بيعها في مدة زمنية لا تتجاوز ثلاثة أشهر  وبناء على تق

( حي تمثل قيمة العقار  الأرض( بعد إهلاك المباني المقامة عليها  Terminal valueعلى أبعد تقدير. وتعرف بالقيمة النهائية للعقار   

 ( حسب نوع ونشال التشغيل. useful life  العمر الطبيعي انتهاءبعد 
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Dev - Cost Sheet - logistic Warehouses 

    

logistic warehouses development type Con Year 1,2 
    
Development Work   

Land Area - developed / year - sqm 29,955.42 

Development Cost S.R / sq. m 80 

Total Development Cost / Year 2,396,434 

logistic warehouses Grade B   

Total BUA - sq. m 28,457.6 

Warehouses Units BUA construction / Year 28,458 

Warehouses units Construction Cost S.R / sqm  1,300 

Total Construction Cost / year 36,994,944 
  

Total Construction Costs 36,994,944 
  

Other Costs  

Professional Fees (Engineering Consultant) 2.5% 924,874 

Statutory fees 2% 739,899 

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 554,924 

Contingency costs 10% 3,699,494 

Overhead cost 2.5% 924,874 
  

Total Dev - Cost - SR 43,839,008 

 

0 10,000,000 20,000,000 30,000,000 40,000,000

Total Construction Costs

Total Construction cost -SR

Total Construction cost -SR

 

0 1,000,000 2,000,000 3,000,000 4,000,000

Professional Fees (Engineering…

Statutory fees 2%

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5%

Contingency costs 10%

Overhead cost 2.5%

Other Costs SR

Other Costs SR
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Gross Income & Revenues Sheet - Free Future Cash Flow (FFCF) 
     

 Dev- period  
2 Years Year 1 Year 2 Year 3 Year 31 Year 32 Year 33 

              

Category 1- Industrial warehouses (Height 14 m) Rev     

Leasable area - sq. m  

  

28,458 28,458 28,458 28,458 28,458 28,458 

Annual rental price - sq. m  200 200 200 400 400 400 

Occupancy Rate % 70% 100% 100% 100% 100% 100% 

Revenues Cat 1 3,984,071 5,691,530 5,691,530 11,383,060 11,383,060 11,383,060 

          

Gross Revenues - SR     3,984,071 5,691,530 5,691,530 11,383,060 11,383,060 11,383,060 
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Income Statement 
 Year 1 Year 2 Year 3 Year 31 Year 32 Year 33 

Gross Revenues 3,984,071  5,691,530  5,691,530  11,383,060  11,383,060  11,383,060  

General & Administrative  
Expenses (5%) 

199,204  284,576  284,576  569,153  569,153  569,153  

Gross Profit - EBITDA 3,784,867  5,406,953  5,406,953  10,813,907  10,813,907  10,813,907  

              

Depreciation  -876,780 -876,780 -876,780 -876,780 -876,780 -876,780 

Earnings after depreciation 2,908,087 4,530,173 4,530,173 9,937,126 9,937,126 9,937,126 

              

Interest Expense -1,032,000 -1,032,000 -1,032,000 0  0  0  

Earning after interest expense 1,876,087  3,498,173  3,498,173  9,937,126  9,937,126  9,937,126  

              

Taxes 7.5% (Zakat 2.5%-VAT 5%) -140,707 -262,363 -262,363 -745,284 -745,284 -745,284 

              

Net Income 1,735,381  3,235,810  3,235,810  9,191,842  9,191,842  9,191,842  

              

Dividends Rate 0  0  0  0  0  0  

Dividends 0  0  0  0  0  0  

              

Additions to Retained Earnings 1,735,381  3,235,810  3,235,810  9,191,842  9,191,842  9,191,842  

              

Cumulative Retained earnings 1,735,381  4,971,191  8,207,001  276,051,287  285,243,129  294,434,971  

       
       

PMT - IPMT 2,336,929 2,336,929 2,336,929    

  1,032,000 953,704 870,711    

  3,368,929 3,290,633 3,207,640    
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Cash Flow Statement 
Cash flow Table Construction Year 1 Operation Year 1 Operation Year 2 Operation Year 32 Operation Year 33 

      

IN - Flow         

Capital Injection           

Net Income   1,735,381 3,235,810 9,191,842 9,191,842 

Depreciation   876,780 876,780 876,780 876,780 

Total Inflow   2,612,161 4,112,590 10,068,622 10,068,622 

            

OUT Flow           

Total Construction Cost 36,994,944         

Professional Fees 924,874         

Statutory fees 2% 739,899         

Marketing Fees (Media & Advertising) 1.5% 554,924         

Contingency costs 10% 3,699,494         

Overhead cost 1% 924,874         

            

Total Outflow -43,839,008         

            

Net Cash Flow -43,839,008 2,612,161 4,112,590 10,068,622 10,068,622 

            

Cumulative Net Income -43,839,008 -41,226,848 -37,114,257 269,461,086 279,529,708 
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Residual Value - RV  
         

RV- Approach Construction / Year 1 Construction/ Year 2 Operation / Year 1 Operation / Year 2 Operation / Year 3 Operation / Year 32 Operation / Year 33 Total 

                

IN - Flow Period   1 2 3 32 33   

Net Cash flow - Year      2,612,161 4,112,590 4,112,590 10,068,622 10,068,622 303,231,472 

                  

Discount Rate:  9%   0.922 0.849 0.783 0.073 0.068   
          

           

  Total Cash out               

Net Cash Flow (Before 
Discount Rate) -43,839,008   2,612,161 4,112,590 4,112,590 10,068,622 10,068,622 128,413,092 

          Total Cash flow   

          

Discounted Cash Flow  
DCF -43,839,008   2,407,521 3,493,462 3,219,780 739,977 682,007 39,209,132 

         RV  

NPV 116,917,650         

         

IRR 14.59%        

           
         

Fair Market Value - FMV                

  Land - FMV 39,209,132       

  Land area - sq. m 29,955.42       

FMV - per sq. m  1,308.92       
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 ( Residual Valueالقيمة المتبقية    القيمة السوقية للأرض حسب التقييم على أساس  -14.3

 س ر.    39,209,132  القيمة السوقية حسب نظرية التقييم على أساس القيمة المتبقية  

  

 29,955.42 2مساحة الأرض / م 

  

 2ر.س /م   Market Value   - Sq m                                                         1308.92   2القيمة السوقية ر.س / م 

  

 سعودي ريال   وثلاثون   واثنان ألي و مائة    وتسعة   ومائتان مليون    وثلاثون تسعة  
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   Depreciated replacement costالتقييم على أساس التكلفة والإهلاك والقيمة البديلة   - تقييم المبنى  -14.4

تعتمد نظرية التقييم على أساس التكلفة البديلة والإهلاك على تقدير قيمة وتكاليي البناء والتشطيب وتوفر المعدات الكهربائية  

 عمر الحقيقي للمبنى.في زمن التقييم مع خصم نسب الإهلاك حسب ال  MEPوالميكانيكية 

 ( MEPالقيمة السوقية للمبنى شامل سعر التشطيب وتركيب المعدات الكهربائية والميكانيكية   

 2م 27,905 ( 2م   300+ اسوار    2م   27,605    2م   – مسطحات البناء  

 ر. س  1,200   2م   – تكلفة التطوير والبناء  

      

الكهربائية والميكانيكية والمراقبة الأمنية  تكاليي بناء وتشطيب المبنى وتركيب المعدات  

 2وأجهزة الإنذار ر.س / م 
 ر. س  33,486,000

      

 ر. س  33,486,000 القيمة السوقية قبل خصم الإهلاك المتراكم ر. س 

      

% سنويا بعد معاينة أعمال  2بمعدل إهلاك    سنوات  4%( عمر العقار 7المتراكم     نسبة الإهلاك 

 الصيانة وطريقة عملها 
7 %  % 

      

% سنويا بعد معاينة  2سنوات بمعدل إهلاك    4%( عمر العقار  7قيمة الإهلاك المتراكم   

ملحوظة؛ سيتم احتساب الاستهلاك في ديسمبر من كل    (أعمال الصيانة وطريقة عملها 

 )عام 

 ر. س  (2,344,020)

      

 ر. س  31,141,980 قيمة المباني بعد خصم الاهلاك 

      

 % %20 %( 20+ أرباا المطوّر   

      

 ر. س  6,228,396 قيمة أرباا المطور 

      

 ر. س  37,370,376 القيمة للمبنى بعد زيادة أرباا المطوّر  
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ريال للمتر المربع موزعة على    180تم عمل صيانة للمبني بتكلفة موزعة على العقار بمقدار  

 (180*27,905)مساحة المباني  
 ر. س  180

      

 ر. س  5,022,900 تكلفة الصيانة  

      

 ر. س  42,393,276 القيمة للمباني بعد إضافة تكاليي الصيانة 

 ر. س  42,393,276 القيمة السوقية للمبنى ر. س 

    market Value القيمة السوقية للعقار  -15

 التقييم على أساس القيمة المتبقية والتكلفة والإهلاك والقيمة البديلة    حسب  market Value القيمة السوقية للعقار  -15.1

 

 + مبنى(     أرض القيمة السوقية للعقار  

  

 س   . ر   , 39,209,132  س ر.    – القيمة السوقية للأرض  

 س ر.    42,393,276 س ر.    – القيمة السوقية للمبنى  

  

 س ر.   DRC )  81,602,408القيمة السوقية للعقار  أرض + مبنى( بناء على تقييم العقار على أساس المقارن والتكلفة والإهلاك والقيمة البديلة   
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 الدخل. القيمة السوقية للعقار حسب التقييم على أساس   -15.2

ر السوق والإيجارات الفعلية  امعرفة مدي توافق أسعلمستودعات مؤجرة،  لعينات العقاربمنطقة تأجير المستودعات  سوقتم دراسة 

 وتم عمل مقارنات وتسويات وتم مرعاه الفوارق بين العينات والعقار موضع التقييم   للمستودعات محل التقييم

 مؤجرة    ت عينات لمستودعا 

 طبيعة المخطط  طبيعة العينة  عرض الشارع  الواجهة  قيمة العينة  سعر المتر  المساحة  البيان 
ارتفاع المستودع  

 بالأمتار 

 8 مخطط  مستودعات  30 شمال  450,000 150 3,000 1عينة 

 8 مخطط  مستودعات  25 شمال  150,220 140 1,073 2عينة 

 8 مخطط  مستودعات  35 شمال  348,000 145 2,400 3عينة 

 8 مخطط  مستودعات  35 شرق 375,000 125 3,000 4عينة 

 8 مخطط  مستودعات  35 شمال  780,000 200 3,900 5عينة 

 

 

 

 

 

 

 

 العقار
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 العينات. تحليل  

 4عينة مقارن  4عينة مقارن  3عينة مقارن  2عينة مقارن  1عينة مقارن   القطعة محل التقييم 

 200 125 145 140 150 التسوية للمتر   قبلالايجار للمتر المربع  سعر  

 %0 نقداي  %0 نقداي  %0 نقداي  %0 نقداي  %0 نقداي  تسوية شرول التمويل 

 %0 أقسال %0 أقسال %0 أقسال %0 أقسال %0 أقسال تسوية ظروف السوق 

 %0 %0 %0 %0 %0 نسبة تسوية شرول التمويل وظروف السوق

 - - - - - قيمة التسوية 

 200 125 145 140 150 للمتر المربع بعد تسوية شرول التمويل وظروف السوق 

            ى للعناصر الأخر التسويات  

 ملكية مطلقة  %0 ملكية مطلقة  %0 ملكية مطلقة  %0 ملكية مطلقة  %0 مطلقة ملكية   %0 ملكية مطلقة  الحيازة 

 0 %0 8 %0 مستودعات  %0 مستودعات  %0 مستودعات  %0 مستودعات  التخطيط / التنظيم 

 %15 3,900 3,000 %15 2,400 %15 1,073 %20 3000 %30 29,955 المساحة 

 %15 %0 وجهات 4 %0 شمال %0 شمال %0 شمال %0 شمال الواجهة 

 مستوية  %0 مستوية  %0 مستوية  %0 مستوية  %0 مستوية  %0 مستوية  (  مستويةطبيعة الأرض  

 %0  الموقع العام  %0 الموقع العام  %0 الموقع العام  %0 الموقع العام  %0 الموقع العام 

 %0 الخدمات العامة  %0 الخدمات العامة  %0 الخدمات العامة 
الخدمات 

 العامة 
 %0  الخدمات العامة  0%

 %0  أنظمة البناء  %0 أنظمة البناء  %0 أنظمة البناء  %0 أنظمة البناء  %0 أنظمة البناء 

 %30 %30 8 %30 8 %30 8 %30 8 %30 14 ارتفاع المباني بالمتر 

 - %0 - %0 مخطط  %0 مخطط  %0 مخطط  %0 مطور  طبيعة المخطط 

 %20 الشكل الهندسي  %20 مليون ريال تقريباي   5العقار ضمن خضع للتجديد بتكلفة تصل الي  
الشكل  

 الهندسي 
20% 

الشكل  

 الهندسي 
20% 

الشكل  

 الهندسي 
 20% 

%10  35 %20 35 %15 25 %20 30 %10 م   30عرض الشارع بالمتر   

 % 90   %85  %80  %90 %90 الأخرى السابقة   تسوية العناصر نسبة 

 180  106 116 126 135 قيمة التسوية 

 380 231 265 270 285 المربع للمتر بعد التسوية   المتر سعر  

ايجار للمستودعات   متوسط سعر المتر  ريال سعودي   290  
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 27,605 المربع   التأجيريه بالمتر   المساحة 

 290 القيمة الايجارية للمتر المربع الواحد بالريال السعودي 

 ريال سعودي   8,005,450 صافي الدخل    – السنوية    التأجيريه القيمة  

 

 التقييم حسب أسلوب الدخل 

 ريال سعودي     8,005,450 صافي الدخل السنوي للعقار  

  

 % 8 عائد السوق للمشاريع المشابهة  

  

  100,068,125 ريال سعودي    – القيمة السوقية  
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 بين نظريات التقييم المطبقة أعلاه   ما  Weighted Averageالقيمة السوقية للعقار حسب المعدّل المرجّ    -15.3

 
التقييم على أساس القيمة المتبقية والتكلفة  

 والإهلاك والقيمة البديلة 
 التقييم على أساس الدخل 

 81,602,804 100,068,125  

   

 Weighted Average  55% 45%المعدل المرج   

 45,030,656 44,881,542 تطبيق المعدل المرجّ  

   

 س ر.    – القيمة السوقية 
89,912,198 

 ريال سعودي  وتسعون   وثمانية عشر ألي و مائة    واثنا مائة    وتسعة مليون    وثمانون تسعة  

 الملاحظات العامة  

 سعودي   ريال  89,912,198القيمة السوقية للعقار   -

 %(5- القيمة السوقية خاضعة لنسبة تذبذب حسب قياس مستوى الحساسية  +, -

يلة  القيمة السوقية تم الوصول إليها بناء على المتوسط ما بين القيمة السوقية على اساس القيمة المتبقية والتكلفة والإهلاك والقيمة البد -

 والدخل   

 ة حركة الدخول والخروج والإطلالة العامة للموقع وحركة المرورتمظ معاينة العقار معاينة تامة على أرض الواقع وتم دراس -

 لم يتم إخفاء أي معلومات من قبل شركة أولات للتقييم العقاري ممكن أن تؤثر على قيمة العقار  -

 تتعهد شركة أولات للتقييم العقاري بعدم إفشاء أي معلومات للغير والمحافظة على سرية التقييم   -
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 ة عالية وبمصداقية وبموضوعية بدون إبداء الرأي بل تم إدراج الحالة العامة للعقار حسب الطبيعة  تم تقييم العقار بمهني -

م مما يرفع من حجم الطاقة   12ارتفاع سقي المستودع إلى  –العقار: الموقع العام القريب من طريق الدائري الثاني والدائري الشرقي  إيجابيات  -

 التخزينية للمستودع  

 (  Sensitivity ratio analysisاسية   تطبيق معدل الحس 

 

%( كما هو موض  أدناه في الجدول وهو أداة لقياس معامل المخاطر 5- معدل الحساسية بالنسبة للتقييم وهو مستوي التذبذب بنسبة  +,

القيمة السوقية الموجودة على التقييم. والشرا الأمثل لمعدل الحساسية هو قياس القيمة السوقية والتي ممكن أن تتأثر أو تختلي عن 

%.5بنسبة لا تتجاوز   

 

  

 

 

 

 

 

+5 % 
 ( market valueالقيمة السوقية )

 ريال سعودي  
-5 % 

 

94,408,000 89,912,198 85,417,000 
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 حركة المرور في محيط العقار والخروج والدخول من وإلى العقار    -16

 

 الأولى على الفترة والطريق خلال أيام الدوام الرسمي من الأحد وحتى الخميس: حركة المرور في منطقة العقار تعتمد بالدرجة  

 محور   درجة الازدحام  ملاحظات عامة

  سالكة  ازدحام خفيي  ازدحام قوي  

 

 
  9ظهرا وحتى  1من 

 مساء  

صباحا وحتى   9من 

ظهرا   1  

  9مساء وحتى  9من 

 صباحا 
 طريق الدائري الشرقي  

 
  8ظهرا وحتى  1من 

 مساء  

صباحا وحتى   9من 

ظهرا   1  

  9مساء وحتى  8من 

 صباحا 
 طريق الدائري الجنوبي  

 طريق الدائري الثاني   سالك في جميع فترات اليوم   

 شارع إسطنبول   سالك في جميع فترات اليوم   

 

 حركة الدخول والخروج  

 

 ملاحظات عامة  الخروج  الدخول  الجهة  

 

  مؤمن  مؤمن  طريق الدائري الشرقي  

  مؤمن  مؤمن  طريق الدائري الثاني  

  مؤمن  مؤمن  شارع إسطنبول  
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 تحليل السوق العقاري في منطقة العقار  السلي(  -17

 

اللوجستية من أبرز القطاعات الحيوية في منطقة العقار بسبب تخصص المنطقة بتطوير وبناء المستودعات الخاصة   – قطاع العقارات الصناعية  -

 بتخزين البضائع لقربها من طرق محورية كطريقي الدائري الشرقي والجنوبي والدائري الثاني. 

 ب القرب والبعد من شارع إسطنبول وطريق الدائري الثاني. ريال حس 1400  – 1100مستودعات تتراوا بين  –متوسط أسعار الأراضي الصناعية  -

وخصوصا تلك التي    2ريال / م B :170 – 200متوسط إيجار المستودعات تصنيي   , 2ريال / م C    :100 –  130متوسط إيجارات المستودعات تصنيي  -

 م.  12تحتوي منطقة تحميل وتنزيل وتمتاز بارتفاع السقي ما بين 

 جارية  عمائر تجارية + دكاكين( لخدمة العاملين في حي السلي.قطاع العقارات الت -

 بارك بالقرب من الصناعية الثانية   ك لوجستيظهور مشاريع لوجستية نوعية كمشروع  -

 مخططات صناعي في حي النظيم شرق الرياض وفي شمال مدينة الرياض بالقرب من طريق صلبوخ    – ظهور مناطق جديدة  -
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 الصور الفتوغرافية   -18
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 البيانات المستلمة من قبل مشاركة المالية  -19

 

بالإضافة  الزمنية( الصك + رخصة البناء + الدراسة المعدلّة الخاصة بصندوق مشاركة ريظ والتي تبين المدة تم استلام  -

 جميع المعلومات الخاصة بالصندوق.
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   1 رخصة البناء

 

    2رخصة البناء 
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 4 رخصة البناء   3 رخصة البناء
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 6 رخصة البناء   5 رخصة البناء
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 فريق العمل  -20

 
 بيانات فريق العمل 

 المعتصم بالله الدرويش  فادي نعيم عميرة اسم العضو 

 اساسي مؤقظ  اساسي مؤقظ  فئة العضوية 

 1210001148 1220000119 رقم العضوية 

 التدقيق والمراجعة  زيارة ميدانية والوقوف على العقار  نطاق العمل المكلّي به 

   التوقيع 

 هذا التقرير تم مراجعته واعتماده من قبل المقيم المعتمد 

 1210000397 رقم الترخيص  عبد الملك ابراهيم الدرويش  الاسم 

التنفيذي المدير  الصفة   تقييم العقار  الفرع المرخص فيه  

ساسي زميل أ  فئة العضوية   1210000397 رقم العضوية 

  التوقيع   تاريخ التقرير 
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   1202  – حقوق شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري  

 
ولا يجوز نسره،  أو إعادة إصردار   أو نشرر  بشي شرك  مش الشركال بشرك  كلي أو  ز ي  شرركة أولات وشرريكة للتقييم العقاريالتقرير يعود إلى 

 شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريبدون موافقة خطية مش 

 

وإن  ميع المعلومرات والبيرانرات المردر رة في التقرير تم أخر مرا مش مصررررردرمرا وافتراض صررررأت را ودبت را  كمرا أن  ميع بيرانرات التألير  المرالي 

لمدر ة في التقرير تعكس بيمة المنفعة الهاصرة في زمش التقييم وتم انتقاهما مباشررة مش السروق العقاري ودراارت ا وتأليل ا والتأق  مش ا

دبت ا رارررالة مامة لقارل التقرير أو اي شررره  لدي، الصرررلاحية بالاحلاو على مأتو  التقرير يجا مراعاة النررروابه والنظمة وف م النظريات 

 ريوالعملية المعتمدة مأليا ودوليا في تطبي  أعمال التقييم والتثميش العقاالعلمية 
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 تنوي، 

( بشن، "وباء عالمي"  مما أحدث تشثيرا واضررررأا على  COVID-19صررررنفت منظمة الصررررأة العالمية فيروس كورونا الجديد   2020مارس  11في تاريخ 

والمألية  وبناء علي ا تم اتهاذ العديد مش الإ راءات الرامية مأليا وعالميا والتي مش ششن ا أن تؤثر على  الابتصاديات والاواق المالية العالمية  

  ميع القطاعات  ومش ضمن ا القطاو العقاري.

أن ننرع بالاعتبار خلال م   الفترة الأر ة  مناك تشثر واضرح في الصرفقات العقارية ونشرال السروق  وبما أن تاريخ التقييم يقع ضرمن ا  ينباي لنا 

ير الوباء عدم و ود أدلة كافية للااتناد علي ا كمقارنات في الفترة الأالية  وذلك للوصول للقيمة الن ا ية  والوابع أن الظروف الأالية تأت تشث

COVID-19 .تعني أننا نوا ، وضع ااتثنا ي مش الصعا أن نبني علي، حكما دبيقا لأالة السوق وبمي، العقارات 

 

ا لتعري  مجلس معرايير التقييم   مبنراء علير، فرالقيمرة التي بنينرا علي را رأينرا الم ني اررررتكون على أارررراس "التقييم في حرالرة عرد اليقيش" وفقرا

. وعلير، فرنننرا توخينرا في نتيجرة 2013اليقيش" والتي صررررردرت في عرام    مالردوليرة  في وربرة المعلومرات الفنيرة بعنوان " التقييم في حرالرة عرد

ا لعدم وضرروا ااثار التي يمكش أن يسرربب ا وباء كورونا التقييم   على ارروق العقارات    COVID-19أعلى در ات الأ ر والتأفظ مما مو معتاد  نظرا

 ونوصي بنعادة تقييم العقار ومرا عة القيمة مستقبلا عند تاير الظروف الأالية
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  Executive summaryالمله  التنفي ي   -1

 

 Basie -AL -OPM-MUS-001 ربم المل   

 ميلادي  2021/ 28/06 تاريخ التقييم   

 ميلادي  2021/06/30 تاريخ التقرير  

 مفص  نوو التقرير  

 36 عدد الصفأات  

 شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري التقييم تم بوااطة  

 1010426536 اج  تجاري ربم  

 1210000397 ربم الترخي  لد   تقييم( 

 مجري  20/05/1447 انت اء صلاحية الترخي  تاريخ  

 العقار  الفرو  

 11585الرياض   62244 ص.ب  

 2178999 11 966+ مات   

 الرياض المدينة 

 المملكة العربية السعودية  البلد  

 صلاا الديش  الأي  

 شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري دلي  التواص   

 فادي نعيم  المقيم الميداني  

 1220000119 ربم العنوية لد   تقييم( 

 olaat.compmo@ البريد الإلكتروني  

 Corporateتقييم شركات  الإدارة  

 العمي  لغراض التقييم والشراء(تقدير الدخ  حسا حلا  حريقة الااتثمار  –والتكلفة والقيمة البديلة  -المقارن نظرية التقييم المطبقة  

 اعودي   ريال  78,343,000 ر.س   – القيمة السوبية 

mailto:opm@olaat.com
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 وص  العقار 
بالقرب  احع حري  خري  مع حري  عبد الرحمش بش عوف العقار عبار  عش صالة عرض ومركز صيانة للسيارات لشركة صالح البازعي للسيارات  وكي  تويوتا معتمد( ويقع في حي النسيم الاربي على تق

 مش مأطة مترو ومأطة حافلات الرياض 

 الرياض     - حري  خري      –حي النسيم الاربي   المدينة   – الموبع 

 حري  عبد الرحمش بش عوف   – حري  خري   أبرب حري / شارو / معلم  

 مول تجاري مجمع   منطقة أعمال   فايبر مات   ميا   صرف صأي   إنارة    شارو  - حري   ك رباء   الهدمات العامة  

 مستوية   حبارافية الرض  

 و ود مأطة مترو وحافلات بالقرب مش العقار  – منطقة تجمع وكالات السيارات  –الموبع العام  مميزات العقار  

 زاوية   الموبع حسا المهطه والطبيعة   مربع   الشك  ال نداي للأرض   تجاري  تصني  الرض  

نظام البناء حسا امانة الرياض  

 لااتعلامات الاراضي 

 أدوار متكرر للقطع   3% تاطية الرض أرضي +  50اكني تجاري مكتبي  2% ملاح  علوية وبدي  50% تاطية الرض وأرضي + اول + 60اكني تجاري مكتبي:   1بدي   :134-102-101القطع ربم 

 % تاطية الرض وأرضي + اول  60اكني عما ر:  2% ملاح  علوية بدي   50% تاطية الرض وأرضي + اول + 60اكني فل :  1بدي   133القطع ربم 

 /أ 1270 ربم المهطه   134-133-102-101 ربم القطعة  

 2م  10,000 الصك     حسا   2م  – مساحة الرض 

 مجري  1430\10\08 تاريخ الصك   51010100908 ربم الصك  

رخصة البناء   حسا  2م   –مسطأات البناء 

 شاملة الااوار 
  2م  12,192.41

 2361/1435 ربم رخصة البناء  

 مجري  1439-11-17 تاريخ الرخصة  

 الاق  شينكو والديكورات  بس    – خراانة وحديد  نوو البناء  

 دور ميزانيش مهص  مكاتا إدارية   – دور أرضي مهص  صالات عرض  – دور ببو مهص  لمواب  السيارات  مكونات العقار    

 حدود العقار حسا الصك 

 م 100حري  خري  بطول  شمال

 م  100م   بطول  15شارو عرض   نوب 

 م   100م   بطول   130و 105بطعة ربم  شرق  

 م  100م   بطول  60حري  عرض   غرب 

 انة   1.5 عمر العقار حسا الرخصة 

 (  REITالااتثمار العقاري المتداولة  ريت   صنادي  لغراض   – تقييم لصالح صندوق مشاركة ريت  الارض مش التقييم  

 ريال اعودي   عملة التقييم  

 حرة     ملكية Freehold ملكية العقار  
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 المقدمة العامة  -2

 الرياض( لصالح صندوق مشاركة ريت   - السوبية لعقار  صالة عرض شركة صالح البازعي للسيارات  الموضوو العام للتقييم: تقدير القيمة  

  Musharaka REIT Fund  ) 

 رميش المأت                                 مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                                  

 المعطيات الواردة إلينا مش ببلكم. على بناء  – للعقاريسعدنا أن نقدم لكم تقييمنا  

إبداء    وبناء على ما ورد أعلا  تتع د أولات للتقييم العقاري بالمأافظة على ارية المعلومات وتلتزم بالأيادية التامة في عملية التقييم بدون 

لتقرير  الرأي وبالموضوعية التامة وتقر بشن، لا تو د أي مصلأة أو منفعة عامة مشتركة مع حالا التقييم وإنما تعتبر القيمة المدر ة في م ا ا

نادي  مي بارض تقدير القيمة السوبية للعقار بناء على تطبي  الاس والمعايير المألية والدولية للتقييم والتثميش العقاري فيما يه  تقييم ص

 .(REITالااتثمار العقاري المتداولة  ريت 

 

 أااس الدخ  التقييم على   التقييم على أااس المقارن والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة  

 81,685,993   75,000,000 

المعدل المر ح  

Weighted Average  

بسبا أن العقار تم بناه  لغراض خاصة بالمالك ولمزاولة نشال مهت  بمبيعات    50%

 السيارات وصيانت ا وفي حال الرغبة بالتش ير لطرف ثاني مش المتوبع إ راء تعديلات  

ومي    2م   7,068.41للعقار    التش يرية المساحة   50%

 مساحة كبيرة مقارنة مع المعروض في السوق    

,40,842 المرّ ح تطبي  المعدل   799  37,500,000 

 78,342,997 القيمة حسابياا   

 78,343,000 س .  ر   – القيمة السوبية

 ريال اعودي  أل    وأربعون   وثلاثة ما ة    وثلاثة مليون    وابعون ثمانية   
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 تسوية شرول التعابد مع العمي      -3

 الصك موية مالك العقار حسا   ة العقاري   اركة ة حفظ المش شرك 

 العمي    شركة مشاركة المالية 

الوصول إلى القيمة السوبية حسا الشرول والمعايير والحكام المألية والدولية لتقييم صنادي   

 ( REITالعقاري المتداولة  ريت    الااتثمار 
 الارض مش التقييم  

 موضوو التقييم   لصالح صندوق مشاركة ريت صالة عرض شركة صالح البازعي للسيارات  تقييم عقار  

 الااتنتا ات العامة   اوء تقدير تم مراعاة  ميع الشرول والحكام لتفادي و ود اي تبايش أو  

  الدرااات   بسم   –   أولات   شركة   في   العقاري  التسوي    بسم   – شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري 

 الهبرة   وذوي   الميداني   والمسح   السوق   مبيعات   – ولات  أ   شركة   في   العقارية  والبأاث 
 حبيعة ومصدر المعلومات  
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 الافتراضات والشرول العامة   -4

قار  التألي  العام والهلاصة الن ا ية لعملية التقييم تمت بالاعتماد على الفرضيات والمفاميم والتصورات المعتمدة والتي تعبر عش فكرة الع

 وتألي  النتا ج التي تعتمد على أااس ومعيار القيمة. المراد تقييم،  مع الخ  بعيش الاعتبار أااس القيمة لعملية التقييم 

 

 موضوو التقييم بالنسبة للشرول والافتراضات   -5

   

أي وص  بانوني للعقار مدرج يعتبر دبي  وصأيح  كما أن  ميع البيانات المعتمدة في م ا التقرير مي صأيأة وبانونية ومي مطابقة  

ومسطأات البناء ونوعية التشطيا الهاص بمنطقة الهدمات والمراف . كما أن عملية المسح  للوابع مش حيث مساحة وموبع وحدود الرض  

الميداني لمنطقة العقار تمت بارض البأث عش عقارات مماثلة مش حيث الموبع والمساحة مش   ة وللوبوف عند حبيعة المنطقة مش  

( تمت  Actual transaction dealsر ضرورة إيجاد عروض بيع حقيقي  حيث العروض المتاحة والطلبات الأقيقية وبد تم الخ  بعيش الاعتبا

 على أرض الوابع ولكش تع ر ذلك.

يعتمد التقييم على القيمة السوبية والمطابقة للمفاميم التي تم ذكرما ومي مطابقة للمفاميم المألية والدولية  وتكون القيمة  

( في متناول اليد بدون و ود أي بيود وباعتبار buyer( ومشتري حقيقي  sellerمي القيمة الأقيقية التي تمث  و ود با ع حقيقي  

 .الطرفيش على دراية تامة وواعيش ومدركيش لطبيعة الأالة ويتصرفون بأكمة مطلقة وبدون تشثيرات خار ية
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 أااس ومعيار القيمة  -6

 

العام للتقييم. والقيمة السوبية تمث  السعر ال ي يعتمد م ا التقييم على القيمة السوبية للعقار على أااس القيمة وال دف   -

 يتم ببول، مش بب  حرفي العلابة البا ع والمشتري ويكون في متناول اليد والتي تعتمد على أااس ومعيار القيمة. 

هاصة بصنادي  في الااس يعتبر التقييم مطابقا للقيمة السوبية بناء على الشرول والحكام المألية والدولية للتقييم العقاري ال -

 . (Reitالااتثمار العقاري المتداولة  ريت 

 القيمة السوبية مي المعيار العام للقيمة التي تم اعتماد . -

 الإحار العام للتقرير   -7

تقرير التقييم تم تنفي   وتشديت، بالاعتماد على إحار مأدود ومطاب  لطبيعة العقار. ومو يتطاب  مع بيمة العقارات في منطقة العقار  

 ث أن الشرول والحكام لتقرير التقييم تعتمد على معطيات مماثلة لاعار وبيمة العقارات في المنطقة المأددة.حي

 

 مصدر المعلومات   -8

 

 ميع المعلومات والبيانات تم تجميع ا مش خلال عملية مسح ميداني شام  ودبي  ومنطقي ووافي وذلك لدرااة الاعار السا دة 

 لعقارات مشاب ة إلى حد ما مش حيث المساحة والموبع.في منطقة العقار 
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 ال دف العام للتقييم   -9

 

بزيارات ميدانية   OPMوبد بام فري  العم  في أولات  مش بب  شركة مشاركة المالية    شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري تم تعميد  

 ز ية إلى موبع العقار للمعاينة والاحلاو على الوبا ع الميدانية على ارض الوابع وبد تم إ راء عملية مسح ميداني لمنطقة العقار 

 وذلك لنمان دبة وصأة المعلومات والبيانات المدر ة في التقرير مي نتيجة عملية المسح الميداني.

 

 مله  تقرير التقييم   -10

 

التقييم على أااس المقارن والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة وتقدير  مو تقرير شام  ومفص  لمواصفات العقار بالاعتماد على   -

 (. market Valueوللوصول إلى القيمة الوابعية والتي تعبر عش القيمة السوبية   الدخ  

 شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريبوااطة ِالتألي  العام لبيانات التقرير تم   -

 أش ر مش تاريه،  6م ا التقييم صالح لااية   -

 الوص  القانوني لمالك العقار   -11

 

صأة المعلومات والبيانات  صك + رخصة بناء( تم ااتلام ا مش بب  حالا التقييم وبد تم افتراض صأت ا. بهصوص عقد الإيجار لم يتم  

 ي  بتقدير الدخ  بناء على السوق المقارن مع إ راء بعض التسويات.تزويدنا ب، وحسا حلا العم

 



 

                                     Page 12 of 36 
 

 حقوق الاير في العقار   -12

 

تم افتراض بشن العقار المراد تقييم، خارج وخال مش أي حقوق بانونية لي حرف ثاني مش حيث الرمش العقاري أو و ود أي بيود بانونية. 

خارج اي مسؤولية بانونية تتعل  بصأة ودبة البيانات وإن م مت ا    شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريومش م ا المنطل  تعتبر  

 ار حسا الشرول والحكام. فقه مي تقييم العق

 تقرير التقييم مش حيث الااس والمأتويات  -13

الافتراضات العامة للتقييم تمت على أااس ال دف العام بتأديد القيمة السوبية للعقار باعتبار العقار خارج اوق الاحتكار وبدون   -

 و ود اي منازعات بانونية.

العقاريتعتبر   - للتقييم  وشريكة  اولات  ل  شركة  ليس  لم نية  بشن  العامة  والحكام  والنوابه  الشرول  مع  تتعارض  منفعة  اي  دي ا 

 التقييم.  

التقرير مدّعم بنتا ج المسح الميداني لمنطقة العقار حيث تمت درااة وتألي  ااعار البيع والتش ير المأققة في المنطقة العقار   -

 مشاب ة إلى حد ما مش حيث مواصفات العقار

 Approachesرول والحكام المطبّقة مألياا ودولياا فيما يتعل  بكيفية تطبي  النظريات العلمية التقرير متواف  مع  ميع الش -

 التي تهدم تأقي  ال دف العام للتقييم   Assumptions العامة والافتراضات Investigationsتم تأقي   ميع الااتنتا ات  -

 تم التأق  مش توفر شرول المش والسلامة فيما يتعل  بنظام الكش  وإن ار وإحفاء الأري    -
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  Valuation Process Analysis – تألي  أعمال التقييم   -14

 وص  العقار ومأتويات، - 14.1

على تقاحع حري  خري  مع حري  عبد الرحمش  ويقع    –   صالة عرض وصيانة ايارات لشركة صالح البازعي للسيارات  وكي  معتمد تويوتا( العقار عبارة عش  

وإ مالي مسطأات    2م   10,000المساحة الإ مالية للأرض حسا الصك مي:   –   السعودية   العربية   المملكة –الرياض    - بش عوف في حي النسيم الاربي  

 .  2م   12,192.41البناء  

 الإحداثيات الجارافية: 

 

 

 

 

  

 

 

24°44'10.90"N  46°47'49.91"E 
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  Aerial  – الموبع الجارافي   
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 تقييم الرض    - 14.2

 ايتم تطبي  أعمال التقييم على أااس: 

تسويات الفروبات    –   Relative ratio Analysis (RRAتألي  المؤشر النسبي     -  Direct Comparison Approachالتقييم على أااس المقارن  

Adjustment     

 

 تسويات الموبع العام   -

 

 

 تسويات مساحة الرض   -

 

 ( Other RRAتسويات أخر     -

 

 

 

 

 بريا مش الموبع   غرب   –  نوب   ق شر   –  نوب   غرب   – شمال   شرق   – شمال  

-10 % -5 % +5% % +10 % 0 % 

 متر مربع    25,001أكثر مش   مربع  متر   25,000  –   10,001مش   متر مربع   10,000  –   3,001مش   متر مربع  3,000 –   500مش  

-15 % -10 % 0 % -15 % 

 )%10 - +, التصني  العام للعقار  

 )%10 - +, مات (     –مترو  –نق  عام  –ميا   –الهدمات العامة  ك رباء 

 )%10 - +, أنظمة البناء المعتمدة  

 )%10 - +, إحلالة العقار 

 )STA   ,+ - 10%ثانوية  – PTAضمش منطقة تجارية ر يسية 

 )%10 - +, (  ركود – متواطة –تسويات حركة السوق  نشطة 
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انة( في نفس منطقة   1 – أش ر   3تم الخ  بعيش الاعتبار ضرورة الأصول على عينات أراضي مباعة ضمش فترة زمنية   –  تألي  العينات المقارنة  

ل لك تم انتقاء بعض العينات المعروضة ضمش السوق العقاري ومي مشاب ة لقطع الراضي مش   - العقار ولكش تع ر الأصول على أي عينة

 ناحية الموبع والدخول والهروج والشك  ال نداي وغيرما مع و ود فروبات في المساحة والإحلالة 

 

 حال العينة   القيمة للمتر مربع  الموبع مش العقار  2المساحة / م  ربم العينة 

 معروض في السوق 6,500 غرب   1,650 1

 معروض في السوق 6,250 شرق    10,000 2
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 S.R/ sqm 2عينة ربم    S.R/ sqm 1عينة ربم  

 العام   الموبع 

 اعر العينة 

 %( 0لا تايير  

 

 المساحة 

1,650 sq m 

 % 15خصم نسبة 

 

 أخر  مؤشرات  

 %( 0التصني  العام   

 %( 0الهدمات العامة  

 %(0أنظمة البناء  

 %( 10إحلالة العقار  +

 ) %0ضمش منطقة تجارية ر يسية  

 %(10-تسويات حركة السوق  

 

 

Modified Market Value 

+6,500 

+0 

+6,500 

 

+6,500 

-975 

2555 

5525 

0 

0 

+552 

0 

- 

552- 

 

+5,525 

 

 

 الموبع العام 

 العينة اعر 

 %( 0لا تايير  

 

 المساحة 

10,000 sq m 

 لا تايير

 

 مؤشرات أخر  

 %( 0التصني  العام   

 %( 0الهدمات العامة  

 %(0أنظمة البناء  

 %( 0إحلالة العقار  

 ) %0ضمش منطقة تجارية ر يسية  

 %(10-تسويات حركة السوق  

Modified Market Value 

 

 

 

+6,250 

+0 

+6,250 

 

+6,250 

0 

+ 6,250 

+ 6,250 

0 

0 

0 

0 

0 

-625 

 

+5,625 
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 القيمة السوبية للمتر المربع الواحد احتسبت وف  تطبي  المتواه العام للعينات المقارنة: 

 

 

 

 

 

 

 

 2م   10,000 المساحة الإ مالية للأرض 

 ر. س 5,575 للمتر المربع حسا المتواه العام للعينات المقارنة   – القيمة السوبية 

  

 55,750,000 ر.س    – القيمة السوبية للأرض 

 وخمسون مليون وابعما ة وخمسون أل  ريال اعودي(    خمسة 

 

 

  

 5,525  العينة الولى  

 5,625  العينة الثانية   

   

 2 / عدد العينات 

 5,575 2ر.س / م  المتواه العام   

 

 

5,525
5,625

5,000

6,000

العينة الأولى  العينة الثانية  

قيمة  ل 2م/ ا

2م/ القيمة 
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   Depreciated replacement costالتقييم على أااس التكلفة والإملاك والقيمة البديلة   - تقييم المبنى  -14.3

بيمة   وتقديرتعتمد نظرية التقييم على أااس التكلفة البديلة والإملاك على تقدير بيمة وتكالي  البناء والتشطيا لجميع مكونات العقار 

كالتكيي   لم يتم معاينة التكيي  بسبا عدم و ود وايلة للوصول لمكينات التكيي  نوو مركزي    MEPالمعدات الك ربا ية والميكانيكية 

والمصاعد ونظام مكافأة الأري  ومنهات الميا  في زمش التقييم مع خصم نسا الإملاك حسا العمر  حسا إفادة المالك(  Traneماركة 

 الأقيقي للعقار والمعدات. 

ارضيات مركز الصيانة   – أرضيات المعارض ايراميك  –تكيي  مركزي حسا إفادة الماليك لعدم بدرتنا على معاينة أنظمة التكيي    –نظام مراببة أمنية  -مصاعد  – إحفاء آلي للأري  يتوفر أنظمة الكش  والإن ار و

 وا  ات صالة العرض ز اج   – بوكسي 

 

 القيمة الإ مالية 
تكلفة بناء وتشطيا وتركيا  

   الميكانيكية والك ربا ية المعدات  
 2المساحة / م 

مواصفات إنشا ية  

 وفنية وتشايلية   
 الدور 

 دور ببو   مواب     - خدمات   5,000 2,000 10,000,000

 دور ميزانيش   مكاتا  1,281 2,200 2,818,200

 دور أرضي  خدمات صيانة   - تجاري  5,787.41 1,500 8,681,115

 ااوار خدمات  124 550 68,200

21,567,515  
 تكالي  البناء والتشطيا      

600,000 150 4,000  
  – ممرات خار ية  – مواب  ايارات   – 2تكلفة تطوير المنطقة الهار ية م

 منطقة تنزي  الركاب( 

  

 س ر.  القيمة السوبية بب  خصم الإملاك المتراكم        22,167,515

          

  554,187 )  2.5 %  %   2.5الإملاك السنوي    – انة    1.5عمر العقار    – الإملاك المتراكم  خصم     
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 ملأوظة؛ ايتم احتساب الاات لاك في ديسمبر مش ك  عام 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          

 القيمة السوبية للمبنى بب  زيادة أرباا المطوّر         21,613,328     

 %( 20+ أرباا المطوّر      (20%*21,613,328) 4,322,665

    

    

25,935,993 
 س ر.  القيمة السوبية للمبنى  

 

0

5,000,000

10,000,000

15,000,000

20,000,000

25,000,000

30,000,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33

س.ر-القيمة السوقية للمبنى 
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للعقار  -14.4 العادلة  السوبية  والقيمة    حسا  Fair market Valueالقيمة  والإملاك  والتكلفة  المقارن  أااس  على  التقييم 

 البديلة  

 + مبنى(     أرض القيمة السوبية للعقار  

 س ر.    55,750,000 س ر.    – القيمة السوبية للأرض  

 ر.س   25,935,993 س ر.    – القيمة السوبية للمبنى  

  

أااس المقارن والتكلفة  القيمة السوبية للعقار  أرض + مبنى( بناء على تقييم العقار على  

 ( DRCوالإملاك والقيمة البديلة   
 س ر.    81,685,993

 
واحد وثمانون مليون واتما ة وخمسة وثمانون أل   

 اعودي   وتسعون ريال وتسعما ة وثلاثة  
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   أااس الدخ  القيمة السوبية للعقار حسا التقييم على   -14.5

 . ى الاول مليون ريال للهمس انوات    6انوات ملزمة بوابع    10بناء على عقد الايجار لمدة    - 

 السوق العقاري في منطقة العقار رغم و ود ندرة في المعروض في منطقة العقار   السا دة في تم تقدير الدخ  حسا الإيجارات  تم تقدير الدخ     – التقييم حسا أالوب الدخ   

 6,000.000 2م   التش يرية صافي المساحة 

 % 8 عا د السوق للمشاريع المشاب ة  

  

 75,000,000 ريال اعودي    – القيمة السوبية 
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 بيش نظريات التقييم المطبقة أعلا   -  Weighted Averageحسا المعدّل المرّ ح  القيمة السوبية للعقار   -15

 التقييم على أااس الدخ   التقييم على أااس المقارن والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة  

 81,685,993   75,000,000 

المعدل المر ح  

Weighted Average  

بسبا أن العقار تم بناه  لغراض خاصة بالمالك ولمزاولة نشال مهت  بمبيعات    50%

 السيارات وصيانت ا وفي حال الرغبة بالتش ير لطرف ثاني مش المتوبع إ راء تعديلات  

ومي    2م   7,068.41للعقار    التش يرية المساحة   50%

 مساحة كبيرة مقارنة مع المعروض في السوق    

,40,842 ح تطبي  المعدل المر ّ  799  37,500,000 

 78,342,997 القيمة حسابياا   

 78,343,000 س .  ر   – القيمة السوبية

 ريال اعودي  أل    وأربعون   وثلاثة ما ة    وثلاثة مليون    وابعون ثمانية   

 الملاحظات العامة  

 اعودي  ريال 78,343,000- القيمة السوبية للعقار   -

 %(5- بياس مستو  الأسااية  +,القيمة السوبية خاضعة لنسبة ت ب ب حسا  -

 خ    القيمة السوبية تم الوصول إلي ا بناء على المتواه ما بيش القيمة السوبية على اااس المقارن والتكلفة والإملاك والقيمة البديلة والد  -

 وحركة المرور  تمت معاينة العقار معاينة تامة على أرض الوابع وتم درااة حركة الدخول والهروج والإحلالة العامة للموبع -

 ممكش أن تؤثر على بيمة العقار  شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريلم يتم إخفاء أي معلومات مش بب   -

 بعدم إفشاء أي معلومات للاير والمأافظة على ارية التقييم   شركة اولات وشريكة للتقييم العقاريتتع د  -

 ن إبداء الرأي ب  تم إدراج الأالة العامة للعقار حسا الطبيعة تم تقييم العقار بم نية عالية وبمصدابية وبموضوعية بدو -

 

و ود ببو مهص    –تركيا  ميع النظمة الميكانيكية مش تكيي  ومصاعد  - : الموبع العام بالقرب مش مأطة متروإيجابيات العقار  -

 لمواب  السيارات     

    واحدة ولا تهدم إلا نشال مبيعات وصيانة السيارات  تش يري،مساحة : البيات العقار  -
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 (  Sensitivity ratio analysisتطبي  معدل الأسااية   

 

%( كما مو موضح أدنا  في الجدول ومو أداة لقياس معام  المهاحر 5- معدل الأسااية بالنسبة للتقييم ومو مستوي الت ب ب بنسبة  +,

 على التقييم. والشرا المث  لمعدل الأسااية مو بياس القيمة السوبية العادلة والتي ممكش أن تتشثر أو تهتل  عش القيمة السوبية 

%.5المو ودة بنسبة لا تتجاوز   

 

  

 

 

 

 

 

 

 

+5 % 
 ( market valueالقيمة السوقية )

 ريال سعودي  
-5 % 

 

82,260,000 78,343,000 74,426,000 

 

 



 

                                     Page 25 of 36 
 

 حركة المرور في مأيه العقار والهروج والدخول مش وإلى العقار    -16

 والطري  خلال أيام الدوام الرامي مش الحد وحتى الهميس: حركة المرور في منطقة العقار تعتمد بالدر ة الولى على الفترة  

 مأور   در ة الازدحام  ملاحظات عامة

  االكة  ازدحام خفي   ازدحام بوي  

 حري  خري   على مدار الساعة     

 حري  عبد الرحمش بش عوف    على مدار الساعة     

 

 حركة الدخول والهروج  

 

 عامة ملاحظات   الهروج  الدخول  الج ة  

  مؤمش  مؤمش  حري  خري  

  مؤمش  مؤمش  حري  عبد الرحمش بش عوف   
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 الصور الفتوغرافية   -17
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 العمي  البيانات المستلمة مش بب    -18

 

  الصك + رخصة البناء(. تم ااتلام   -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 1الصك 

 

 رخصة البناء  
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 فري  العم    -19

 
 بيانات فري  العم  

 المعتصم بالله الدرويش  فادي نعيم عميرة اام العنو 

 ااااي مؤبت  ااااي مؤبت  فئة العنوية 

 1210001148 1220000119 ربم العنوية 

 التدبي  والمرا عة  زيارة ميدانية والوبوف على العقار  نطاق العم  المكلّ  ب، 

   التوبيع 

التقرير تم مرا عت، واعتماد  مش بب  المقيم المعتمد م ا    

 1210000397 ربم الترخي   عبد الملك ابراميم الدرويش  الاام 

 تقييم العقار  الفرو المرخ  في،  المدير التنفي ي  الصفة 

اااي زمي  أ  فئة العنوية   1210000397 ربم العنوية 

  التوبيع   تاريخ التقرير 
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تقييم عقاري  تقرير    

طريق الملك عبد الل  – "الدانوب   

 مدينة الخرج 

 المملكة العربية السعودية  

 مقدم الى السادة/ مشاركة المالية 

03 -06 -1202  
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 2021  شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري 

 

ولا يجوز نسرخ،  أو إعادة إدردار   أو نشرر  بشي شرك  مش الشركال بشرك  كلز أو    ز  للتقييم العقاريشرركة أولات وشرريكة التقرير يعود إلى 

 شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريبدون موافقة خطية مش 

 

وإن  ميع المعلومرات والبيرانرات المردر رة فز التقرير تم أخر مرا مش ماررررردرمرا وافتراا دررررأت را ودبت را  كمرا أن  ميع بيرانرات التألير  المرالز 

فز زمش التقييم وتم انتقاؤما مباشرررة مش السرروع العقاري ودرا ررت ا وتأليل ا والتأقق   القيمة السرروبية للعقار تعكس  المدر ة فز التقرير 

ر رالة مامة لقار  التقرير أو اي شرخل لدي، الارة ية بالاطةل على مأتول التقرير يجر مراعاة البروابلأ والنومة وف م النوريات  مش دبت ا

 العلمية والعملية المعتمدة مأليا ودوليا فز تطبيق أعمال التقييم والتثميش العقاري
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 تنوي، 

( بشنررر، "وبررراي عرررالمز"  ممرررا أ رررد  ترررش يرا COVID-19فيررررو  كورونرررا الجديرررد   درررنمن منومرررة الارررأة العالميرررة 2020مرررار   11فرررز تررراري  

واضرررأا علرررى الابتاررراديات وال رررواع الماليرررة العالميرررة والمأليرررة  وبنررراي علي رررا ترررم اتخررراا العديرررد مرررش ا  ررررايات الر رررمية مأليرررا وعالميرررا 

 العقاري.والتز مش ششن ا أن تؤ ر على  ميع القطاعات  ومش ضمن ا القطال 

 

خررةل مرر   المترررة الأر ررة  منرراح تررش ر واضررل فررز الاررمقات العقاريررة ونشررا  السرروع  وبمررا أن ترراري  التقيرريم يقررع ضررمن ا  ينب ررز لنررا أن 

نبرررع بالاعتبرررار عررردم و رررود أدلرررة كافيرررة لة رررتناد علي رررا كمقارنرررات فرررز المتررررة الأاليرررة  والرررك للودرررول للقيمرررة الن ا يرررة  والوابرررع أن 

تعنرررز أننرررا نوا ررر، وضرررع ا رررتثنا ز مرررش الارررعر أن نبنرررز عليررر،  كمرررا دبيقرررا لأالرررة السررروع  COVID-19ليرررة تأرررن ترررش ير الوبررراي الوررررول الأا

 وبمي، العقارات.

 

ا لتعريررر  مجلرررس  بنررراي عليررر، فالقيمرررة الترررز بنينرررا علي رررا رأينرررا الم نرررز  رررتكون علرررى أ رررا  "التقيررريم فرررز  الرررة عررردم اليقررريش" وفقررر 

. وعليرر، 2013ز وربررة المعلومررات المنيررة بعنرروان " التقيرريم فررز  الررة عرردم اليقرريش" والتررز درردرت فررز عررام معررايير التقيرريم الدوليررة  فرر

ا لعرردم وضرروا ا  ررار التررز يمكررش أن يسرربب ا وبرراي  فإننررا توخينررا فررز نتيجررة التقيرريم أعلررى در ررات الأرر ر والررتأمر ممررا مررو معترراد  نوررر 

 قييم العقار ومرا عة القيمة مستقبة عند ت ير الورول الأاليةعلى  وع العقارات  ونودز بإعادة ت COVID-19كورونا 
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  Executive summaryالملخل التنمي ي   -1

 

 KH -DAN  -OPM-MUS- 004 ربم التقرير  

 ميةدي   28/06/2021 تاري  التقييم   

 ميةدي  2021/06/30   تقرير تاري  

 يأتوي إيبا ات متكاملة  مما   نول التقرير  

 38 عدد الامأات  

 شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري  التقييم تم بوا طة  

 1010426536  ج  تجاري ربم  

 1210000397 ربم الترخيل لدل  تقييم( 

 17/05/1437 تاري  ا ددار 

 العقار   المرل  

 11585الرياا  62244 ص.ب  

 2178999 11 966+ مات   

 الرياا  المدينة 

 المملكة العربية السعودية  البلد  

 دةا الديش   الأز  

 وشريكة للتقييم العقاري شركة أولات  دلي  التواد   

 عبيدة القطان المقيم الميدانز  

 1220000118 ربم العبوية لدل  تقييم( 

 olaat.comopm@ البريد ا لكترونز  

 Corporateتقييم شركات  ا دارة  

 طريقة الدخ ( ر ملة الدخ   – التكلمة وا مةح والقيمة البديلة  – طريقة المقارنة  نورية التقييم المطبقة  

  عودي   ريال   55,996,000  القيمة السوبية للعقار ر.    

mailto:opm@olaat.com
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 عشر مأ  تجاري  18تج  ة عبارة عش بةزا تبم  وبر ماركن الدانوب وم يج مش المستش ريش بعدد   –عقار تجاري  نول العقار 

 الخرج    – ز غرناطة  المدينة    – الموبع 

 طريق الملك عبد الل أبرب طريق/ شارل 

 مات    درل دأز   إنارة     ملتة وممر مشاة    ك رباي   الخدمات العامة  

 مستوية  طب رافية الرا  

 طرع ر يسية وتقع على تقاطع طريق الملك عبد الل مع طريق المير  طام   2يو د مدخ  ومخرج على عدد  خاا ل الرا  

 تجاري   تاني  الرا  

 دور   2.5 نوام البناي  

 % 56 نسبة ت طية الرا  سر البناي الأالز  

 120-119 ربم القطعة  

 1456 ربم المخطلأ  

 2م 16,095.97   2 سر الاك بعدد    2م   – مسا ة الرا 

 311501003401-411501003400   2ربم الاك عدد  

 رم 1441-3-24 تاري  الاك  

  2م  9521,1    سر رخاة البناي    2م   – مسطأات البناي 

 7994 ربم رخاة البناي  

 مجري  27/12/1433 تاري  الرخاة  

 العقار عبارة عش مجمع تجاري يبم  وبر ماركن ومجموعة مطاعم ومقامز ومأال تجارية   مكونات العقار    

  دود العقار 

 م  139.65م بطول  6م يلي، ممر مشاة عرا  20شارل عرا  شمال

 م  140.35م بطول  60شارل عرا   نوب

 م   82.9م وغرفة ك رباي بطول  15شارل عرا  شرع  

 م  140.5م بطول  40شارل عرا  غرب

  نوات  سر رخاة البناي   6 عمر العقار  

 تقييم دوري لاالل دندوع مشاركة رين  ال را مش التقييم  

 ريال  عودي   عملة التقييم  

 لا يو د  المستخدمون الخرون  
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 المقدمة العامة  -2

 ( Musharaka Reit Foundمشاركة رين     اندوع ل   تابع القيمة السوبية لعقار    الموضول العام للتقييم: تقدير 

 المأترميش                مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                 

 الواردة  المعطيات  على بناي  –  طريق الملك عبد الل فز  ز غرناطة – للعقار الدانوب بةزا  مدينة الخرج(  يسعدنا أن نقدم لكم تقييمنا  

 .ببلكم مش إلينا

وبناي على ما ورد أعة  تتع د أولات للتقييم العقاري بالمأافوة على  رية المعلومات وتلت م بالأيادية التامة فز عملية التقييم 

موضوعية التامة وتقر بشن، لا تو د أي مالأة أو منمعة عامة مشتركة مع طالر التقييم وإنما تعتبر القيمة  بدون إبداي الرأي وبال

بناي على تطبيق ال س والمعايير المألية والدولية للتقييم والتثميش   القيمة السوبية للعقار تقديرالمدر ة فز م ا التقرير مز ب را 

 العقاري. 

 
طريقة المقارن والتكلمة وا مةح  التقييم على أ ا   

 والقيمة البديلة 
 التقييم على أ ا  الدخ  

 55,748,000 56,300,000 
   

 Weighted Average 55% 45%المعدل المر ل  

 25,335,000 30,661,000 تطبيق المعدل المرّ ل 

   

 55,996,000   .  ر   – القيمة السوبية 

 ريال  عودي   تة و تسعون أل  خمسة و خمسون مليون و تسعة ما ة و   
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 تسوية شرو  التعابد مع العمي : مشاركة المالية     -3

 شركة  مر المشاركة العقارية

 موية مالك العقار  سر الاك  

 تقييم دوري لاالل دندوع مشاركة رين 

 ال را مش التقييم  

 تقييم عقار الدانوب لاالل دندوع مشاركة رين 

 موضول التقييم  

 لتمادي و ود اي تبايش أو  وي تقدير تم مراعاة  ميع الشرو  وال كام  

 الا تنتا ات العامة بالنسبة للعقار  

 –بسم الدرا ات والبأا  العقارية فز شركة أولات  –بسم التسويق العقاري فز شركة أولات  –شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري

 مبيعات السوع والمسل الميدانز واوي الخبرة 

 طبيعة ومادر المعلومات  
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 الافتراضات والشرو  العامة   -4

قار المراد  التألي  العام والخةدة الن ا ية لعملية التقييم تمن بالاعتماد على المرضيات والمماميم والتاورات المعتمدة والتز تعبر عش فكرة الع

 القيمة. تقييم،  مع الخ  بعيش الاعتبار أ ا  القيمة لعملية التقييم وتألي  النتا ج التز تعتمد على أ ا  ومعيار 

 م بالنسبة للشرو  والافتراضات  موضول التقيي  -5

   

مش  أي ود  بانونز للعقار مدرج يعتبر دبيق ودأيل  كما أن  ميع البيانات المعتمدة فز م ا التقرير مز دأيأة وبانونية ومز مطابقة للوابع  

را   يث مسا ة وموبع و دود الرا ومسطأات البناي ونوعية التشطير والخدمات المتوفرة. كما أن عملية المسل الميدانز لمنطقة العقار تمن ب 

والطلر على   المتا ة  العروا  المنطقة مش  يث  وللوبول عند طبيعة  مش   ة  والمسا ة  الموبع  مش  يث  العقارات  البأث عش عقارات مما لة 

 على ارا الوابع   ( تمنActual transaction dealsتم الاخ  بعيش الاعتبار ضرورة إيجاد عروا بيع  قيقز   الأقيقية وبد 

وتكون القيمة التز تمث     والدولية مطابقة للمماميم المألية    اكرما ومزالقيمة السوبية والمطابقة للمماميم التز تم    التقييم علىيعتمد  

( فز متناول اليد بدون و ود أي بود وباعتبار الطرفيش على دراية تامة وواعييش ومدركيش لطبيعة  buyerومشتري  قيقز    (sellerبا ع  قيقز  

 مة مطلقة وبدون تش يرات خار ية الأالة ويتارفون بأك
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 أ ا  ومعيار القيمة  -6

 

بالعقار على أ ا  خام التدفقات النقدية المستقبلية. والقيمة السوبية للمنمعة تمث  السعر    على القيمة السوبية للعقاريعتمد م ا التقييم   -

 ال ي يتم ببول، مش بب  طرفز العةبة البا ع والمشتري ويكون فز متناول اليد والتز تعتمد على أ ا  ومعيار القيمة. 

مم وم المنمعة الخادة بالعقارات  سر  ريان عقد ا يجار بناي على الشرو  وال كام  فز ال ا  يعتبر التقييم مطابقا للقيمة السوبية مش نا ية  -

 المألية والدولية للتقييم العقاري. 

 القيمة السوبية مز المعيار العام للقيمة التز تم اعتماد .  -

 ا طار العام للتقرير   -7

بيمة العقارات فز منطقة العقار  يث ان . ومو يتطابق مع  بيعة العقارلط  تقرير التقييم تم تنمي   وتشديت، بالاعتماد على إطار مأدود ومطابق

 الا كام والشرو  لتقربر التقييم تعتمد على معطيات مما لة للأ عار وبيمة العقارات فز المنطقة المأددة.

 

 مادر المعلومات   -8

 

المعلومات والبيانات تم تجميع ا مش خةل عملية مسل ميدانز شام  ودبيق ومنطقز   لدرا ة ال عار السا دة فز منطقة    ووافز والك ميع 

 العقار لعقارات مشاب ة الز  د ما مش  يث المسا ة والموبع.
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 ال دل العام للتقييم   -9

 

ب يارات ميدانية    ية إلى موبع العقار    OPMوبد بام فريق العم  فز أولات  تم تعميد أولات للتقييم العقاري المأدودة مش بب  مشاركة المالية  

مات  للمعاينة والاطةل على الوبا ع الميدانية على ارا الوابع وبد تم إ راي عملية مسل ميدانز لمنطقة العقار والك لبمان دبة ودأة المعلو

 والبيانات المدر ة فز التقرير مز نتيجة عملية المسل الميدانز. 

 

 ملخل تقرير التقييم   -10

 

للودول    أ ا  القيمة المتبقية والتكلمة والامةح والقيمة البديلة والدخ  التقييم على  ير شام  ومما  لموادمات العقار بالاعتماد على  مو تقر -

 ( market value  السوبية للعقار  إلى القيمة

 بوا طة شركة اولات وشريكة للتقييم العقاري.التألي  العام لبيانات التقرير تم  -

 الود  القانونز للمستندات   -11

 

 وبد تم افتراا دأت ا.  بب  العمي دأة المعلومات والبيانات  دك + رخاة بالبناي( تم ا تةم ا مش 
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  قوع ال ير فز العقار     -12

 

ش م ا  تم افتراا بشن العقار المراد تقييم، خارج وخال مش أي  قوع بانونية لي طرل  انز مش  يث الرمش العقاري أو و ود أي بيود بانونية. وم

ار  خارج اي مسؤولية بانونية تتعلق باأة ودبة البيانات وإن م مت ا فقلأ مز تقييم العق  شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريالمنطلق تعتبر  

  سر الشرو  وال كام. 

 

 تقرير التقييم مش  يث ال ا  والمأتويات    -13

 

بالعقار باعتبار العقار خارج  وع الا تكار وبدون و ود اي   السوبية للعقار  بتأديد القيمةالافتراضات العامة للتقييم تمن على أ ا  ال دل العام   -

 منازعات بانونية.

 بشن ليس لدي ا اي منمعة تتعارا مع الشرو  والبوابلأ وال كام العامة لم نية التقييم.  شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريتعتبر  -

 النقدية لغراا المنمعة التقرير مدّعم بنتا ج التألي  المالز لأساب طريقة خام التدفقات  -

 Approachesالتقرير متوافق مع  ميع الشرو  وال كام المطبّقة مأليا  ودوليا  فيما يتعلق بكيمية تطبيق النوريات العلمية  -

 التز تخدم تأقيق ال دل العام للتقييم   Assumptions والافتراضات العامة Investigationsالا تنتا ات تم تأقيق  ميع  -

 فيما يخل نوام ان ار واطماي الأريق  – تبم  وبر ماركن الدانوب(  -مش توافر شرو  السةمة والمان فز العقار تم التأقق -
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  Valuation Process Analysis – تألي  أعمال التقييم   -14

 مش خةل الا تعراا الاتز لعملية التقييم  ول يتم تقييم العقار مش خةل   -

 طريقة المقارنة فز تقييم الرا  -

 طريقة التكلمة والامةح فز تقييم المبانز  -

 طريقة الدخ   -

 وتم تأديد القيمة مش خةل التر يل بيش الطرع السابق اكرما -
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  Valuation Process Analysisود  العقار ومأتويات،  -14.1

 مأ  تجاري   18بعدد    - بةزا تبم  وبر ماركن الدانوب   – تج  ة    – العقار عبارة عش عقار تجاري  

 ا  دا يات الج رافية: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

24.139350  ,47.278318 
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  Aerial   وي   تاوير   – لموبع الج رافز ا

 موبع العقار 
 موبع العقار  
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  Aerial  – الموبع الج رافز 

 ( comparison methodطريقة التقييم على أ ا  طريقة المقارنة     – تقييم الرا   -14.2

تعتمد م   الطريقة على تطبيق و دات مقارنة منا بة والقيام بتعديةت على أ عار بيع العقارات التز تتم مقارنت ا بناي  على  

بخادة لتقييم العقارات السكنية مش منازل وشقق لتأديد بيمة البيع   يث يقوم المقيم  عنادر المقارنة. وتستخدم م   الطريقة  

 :بدرا ة العديد مش العنادر من ا 

وك لك  موبع العقار و يشم  المستول العام للمنطقة المو ود ب ا, والشوارل المأيطة ب، و المط  علي ا م  مو شارل ر يسز  فرعى  تجارل وغير .     -

 وخةف،.   …  كنى أو تجارل نوعية العقار  

 إمكانية نق  الملكية أي   ولة القدرة على نق  الملكية أو دعوبت ا وتكلمت ا أو تأوي  وظيمت ا  -

  الة العقار وعمر البناي وظروف، وامتيازات،. فقد يكون العقار بديم وتابل أ د ممي ات، مز مدم، وإعادة بناي .    -

 موادمات العقار  مسا ة العقار ومستول التشطيبات الداخلية والخار ية.    -

ود عير ما خمز  تاري  عمليات البيع تلعر دورا ماما  فز تقييم العقار. فقد يكون تم بيع، أكثر مش مرة فز فترات متقاربة  ربما لورول اضطرارية أو لو     -

 بالعقار. 

 وضة فز السوع وبالموادمات اات ا   العرا والطلر(  الة السوع بلة أو كثرة العقارات المعر    -

 أراضز تجارية(    عينات الملك عبد الل    غرناطة بطريق  ز    – شملن منطقة المسل الميدانز  

لا   يث تم الأاول على عينات أراضز تجارية معروضة للبيع بمنطقة العقار والتز مش خةل ا تم تأديد القيمة السوبية    المقارن  مش خةل ا تخدام أ لوب  

 المروع بيش ارا العقار موضع التقييم وعينات المقارنة عند تألي  العينات. العقار وتم مراعاة    ا غر 
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 عينات المقارنة    - 

 ال را او الا تعمال  عرا الشارل  الوا  ة   عر المتر  المسا ة  البيان 

م  60  نوب 2,350 6,774 1عينة   تجاري 

م  60  نوب شرع  2,300 8,000 2عينة   تجاري 
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 مسا ة الراضز  -

 % للعقار المراد تقييم،   10متر مربع أو أكثر يجر أن تكون القيمة أكبر بنسبة مش 10,000العينة التز تبلغ مسا ت ا             

 

 طبوغرافية الرا   -

 

 ( Other RRAمؤشرات أخرل    -

 

 

 

 متر مربع    13,001أكثر مش   متر مربع   13,000  –   11,001مش   متر مربع   11,000  –   8,001مش   متر مربع  1,000 –   5,00مش  

 +10 %  +5 % 0 -14 % 

 منأدرة / بمة الجب    منأدرة / ضمش وادي   مستوية   مستوية  

0 % +5% -10 % -5 % 

 )% 5  -  +,  التاني  العام للعقار  

 )%5 - +, الخدمات العامة   

 )%5 - +, أنومة البناي المعتمدة  

 )%5 - +, ضمش مخطلأ مطور  

 )%5 - +, الشك  ال ند ز  
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 القيمة السوبية للأراضز  سر التقييم على أ ا  طريقة المقارن(  

  2م 99.095,16 المسا ة ا  مالية للأرا  

 ريال  عودي  2,200 القيمة السوبية للمتر المربع  

  عودي   35,411,178 القيمة  سابيا  

  عودي   35,411,000 القيمة السوبية للأرا ربما 

 ريال  عودي   أل  عشرة    وأ دي خمسة و ة ون مليون واربعما ة   القيمة السوبية للأرا كتابة   

 

   المة وات العامة  

  عودي    ريال   35,411,000مز   -القيمة السوبية للأرا  -

 %(5- القيمة السوبية خاضعة لنسبة ت ب ب  سر بيا  مستول الأسا ية  +, -

 موضع التقييم  الودول إلي ا بناي على التقييم على طريقة المقارنة لعينات مباعة فز السوع بريبة مش موادمات الاراالقيمة السوبية تم  -

 تمن معاينة العقار معاينة تامة على أرا الوابع وتم درا ة  ركة الدخول والخروج وا طةلة العامة   -

 ش أن تؤ ر على بيمة الرا لم يتم إخماي أي معلومات مش بب  أولات للتقييم العقاري ممك  -

 بعدم إفشاي أي معلومات لل ير والمأافوة على  رية التقييم   شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري تتع د  -

إدراج الأالة العامة للأرا  سر الطبيعة ومز على أ ا  مخطلأ  تم تقييم الراضز بم نية عالية وبمادابية وبموضوعية بدون إبداي الرأي ب  تم  -

 معتمد 
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 (. Sensitivity ratio analysisمعدل الأسا ية   

%( كما مو موضل أدنا  فز الجدول ومو أداة لقيا  معام  المخاطر على التقييم. 5-معدل الأسا ية بالنسبة للتقييم ومو مستول الت ب ب بنسبة  +,

%. 5  عش القيمة السوبية المو ودة بنسبة لا تتجاوز والشرا المث  لمعدل الأسا ية مو بيا  القيمة السوبية والتز ممكش أن تتش ر أو تختل  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 % 5- ( market valueالقيمة السوقية )  % 5+

 

37,182,000 35,411,000 33,641,000 
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 Depreciated replacement cost  – التقييم على أ ا  التكلمة والامةح والقيمة البديلة    - تقييم المبنى    -14.3

 

الك ربا ية   المعدات  وتوافر  والتشطير  البناي  وتكالي   بيمة  تقدير  على  والامةح  البديلة  التكلمة  أ ا   على  التقييم  نورية  تعتمد 

 سبة الامةح  سر العمر ال منز الأقيقز للمبنى فز زمش التقييم مع خام ن MEPوالميكانيكية  

 ( MEPالقيمة السوبية للمبنى شام   عر التشطير وتركير المعدات الك ربا ية والميكانيكية   

    

 9,521.10 مسا ة البناي  سر الرخاة 

 2,000 تكلمة بناي المتر المربع 

  19,042,200 

 50 عمر العقار ال منز 

 6 للعقار العمر الأالز  

 11% % عش ك  عام2نسبة الامةح  

 2,094,642 بيمة الامةح 

 16,947,558 بيمة العقار بعد الامةح 

 %20 نسبة أرباا المستثمر 

 3,389,511.50 بيمة أرباا المستثمر 

 20,337,069 بيمة المبنى بعد إضافة أرباا المستثمر 

 20,337,000 القيمة السوبية للمبانز  

 ملأوظة؛  يتم ا تساب الا ت ةح فز ديسمبر مش ك  عام 
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  سر التقييم على أ ا  طريقة المقارن للأرا والتكلمة والامةح والقيمة البديلة للمبانز   MARKET VALUEالقيمة السوبية للعقار   -14.4

 القيمة السوبية للعقار  ارا + مبنى( 

    

ر.    35,411,000 ر.     – القيمة السوبية للأرا      

 ر.    20,337,000 ر.     – القيمة السوبية للمبنى    

  

القيمة السوبية للعقار  ارا + مبنى( بناي على تقييم العقار على أ ا   

 DCRالمقارن والتكلمة والامةح والقيمة البديلة  
 ر.   55,748,000 

   المة وات العامة  

  عودي    ريال   55,748,000مز    - القيمة السوبية للعقار  -

 %(5- الأسا ية  +,القيمة السوبية خاضعة لنسبة ت ب ب  سر بيا  مستول  -

 تمن معاينة العقار معاينة تامة على أرا الوابع وتم درا ة  ركة الدخول والخروج وا طةلة العامة   -

 لم يتم إخماي أي معلومات مش بب  أولات للتقييم العقاري ممكش أن تؤ ر على بيمة الرا  -

 ير والمأافوة على  رية التقييم  بعدم إفشاي أي معلومات لل  شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري تتع د  -

 إدراج الأالة العامة للأرا  سر الطبيعة  تم تقييم الراضز بم نية عالية وبمادابية وبموضوعية بدون إبداي الرأي ب  تم  -
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 (. Sensitivity ratio analysisمعدل الأسا ية    -

%( كما مو موضل أدنا  فز الجدول ومو أداة لقيا  معام  المخاطر على التقييم. 5- +,معدل الأسا ية بالنسبة للتقييم ومو مستول الت ب ب بنسبة 

%. 5تختل  عش القيمة السوبية المو ودة بنسبة لا تتجاوز والشرا المث  لمعدل الأسا ية مو بيا  القيمة السوبية والتز ممكش أن تتش ر أو   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 % 5- ( market valueالقيمة السوقية )  % 5+

 

58,535,000 55,748,000 52,961,000 
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 طريقة ر ملة الدخ    – القيمة السوبية للعقار  سر التقييم با تخدام أ لوب الدخ     - 14.4

 الدخ    التقييم  سر أ لوب 

 4,785,505 دافز الدخ  السنوي للعقار 

  

 %8.5 عا د السوع للمشاريع المشاب ة 

  

 56,300,058  عودي   ريال   – القيمة العقار  سابيا   

 56,300,000 القيمة السوبية بطريقة الدخ  للعقار 

 

 % 10تم التأقق مش دخ  العقار  سر السوع وبد تبيش ان دخ  العقار اعلى مش دخ  السوع فز منطقة العقار بنسبة  -

 

   المة وات العامة  

  عودي   ريال56,300,000مز  -القيمة السوبية للعقار  سر طريقة الدخ   -

 %(5- القيمة السوبية خاضعة لنسبة ت ب ب  سر بيا  مستول الأسا ية  +, -

ي  وتم  تم الودول الي ا بناي على التقييم على أ ا  طريقة الدخ  مش خةل معلومية دخ  العقار التز تم ت ويدنا ب، مش بب  العم القيمة السوبية   -

 التأقق من، مش خةل السوع 
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 (. Sensitivity ratio analysisمعدل الأسا ية    -

%( كما مو موضل أدنا  فز الجدول ومو أداة لقيا  معام  المخاطر على التقييم. 5-معدل الأسا ية بالنسبة للتقييم ومو مستول الت ب ب بنسبة  +,

%. 5ة والتز ممكش أن تتش ر أو تختل  عش القيمة السوبية المو ودة بنسبة لا تتجاوز القيمة السوبيوالشرا المث  لمعدل الأسا ية مو بيا     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 % 5- ( market valueالقيمة السوقية )  % 5+

 

59,115,000 56,300,000 53,485,000 
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 بيش نوريات التقييم المطبقة أعة      - Weighted Averageالقيمة السوبية للعقار  سر المعدل المر ل    - 14.5

التقييم على أ ا  طريقة المقارن والتكلمة وا مةح   

 والقيمة البديلة 
 التقييم على أ ا  الدخ  

 55,748,000 56,300,000 

   

 Weighted Average 55% 45%المعدل المر ل  

 25,335,000 30,661,000 تطبيق المعدل المرّ ل 

   

 55,996,000   .  ر   – القيمة السوبية 

 ريال  عودي  خمسة و خمسون مليون و تسعة ما ة و  تة و تسعون أل   

 

   المة وات العامة  

  عودي    ريال  55,996,000 مز  – القيمة السوبية للعقار  -

 %(5-  سر بيا  مستول الأسا ية  +,القيمة السوبية خاضعة لنسبة ت ب ب   -

 تمن معاينة العقار معاينة تامة على أرا الوابع وتم درا ة  ركة الدخول والخروج وا طةلة العامة   -

 لم يتم إخماي أي معلومات مش بب  أولات للتقييم العقاري ممكش أن تؤ ر على بيمة الرا  -

 أي معلومات لل ير والمأافوة على  رية التقييم   بعدم إفشاي شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري تتع د  -

 تم تقييم الراضز بم نية عالية وبمادابية وبموضوعية بدون إبداي الرأي ب  تم إدراج الأالة العامة للأرا  سر الطبيعة   -

 بالخرج. إيجابيات العقار: الموبع العام الوابع على طريق الملك عبد الل بالخرج ومو مش الطرع الر يسة والأيوية   -

 % 10 لبيات العقار: الدخ  الأالز اعلى مش دخ  السوع المقارن بنسبة  -
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 (. Sensitivity ratio analysisمعدل الأسا ية    -

%( كما مو موضل أدنا  فز الجدول ومو أداة لقيا  معام  المخاطر على التقييم. 5-معدل الأسا ية بالنسبة للتقييم ومو مستول الت ب ب بنسبة  +,

%. 5والشرا المث  لمعدل الأسا ية مو بيا  القيمة السوبية والتز ممكش أن تتش ر أو تختل  عش القيمة السوبية المو ودة بنسبة لا تتجاوز   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 % market value )  -5القيمة السوبية    % 5+ 

 

58,796,000 55,996,000 53,196,000 
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 والخروج والدخول مش وإلى العقار  ركة المرور فز مأيلأ العقار   -15

 

  ركة المرور فز منطقة العقار تعتمد بالدر ة الولى على المترة والطريق خةل أيام الدوام الر مز مش ال د و تى الخميس: 

 مأور   در ة الازد ام  مة وات عامة

   الكة  ازد ام خمي   ازد ام بوي  

 

 طريق الملك عبد الل    الك فز  ميع فترات اليوم  

متر  40شارل عرا   الك فز  ميع فترات اليوم    
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 تألي  السوع العقاري فز منطقة العقار  الخرج(  -16

 القطال التجار ي  ✓

ن ول فز ال عار  انخماا مبيعات وايجارات بطال التج  ة انعكس  لبا على بطال الراضز التجارية وبالتالز انخماا  جم الطلر علي ا مما أدل الز  - -

 بشك  ملأوظ فز 

 .نشطة  بعض الطرع مدينة الخرج ومش المتوبع م يد مش الن ول ولكش بمعدلات اب  مش السابق وخاودا للعقارات والراضز التز تقع على الطرع ال ير -

 بطال التج  ة  ✓

 بطال التج  ة 

 .انخماا فز نسبة الاش ال فز عموم مدينة الخرج مش المة ر انخماا أ عار ا يجارات بقطال التج  ة وبالتالز   - -

 نوات فيما فوع  وتلك التز تعتمد على مبيعات   10نتوبع م يد مش الب وطات على ا يجارات لاالل المستثمريش خاودا ضمش العقارات القديمة(  - -

 اللبسة وملأقت ا فقلأ 

ش ال انر والن وا الز بةدمم بسبر القرارات المتعلقة بالعم  والعمال وا رمم   يث يتوبع زيادة انخماا ا يجارات وخادة بعد خروج اعداد كثيرة م -

 واوي م مش خةل 

 .الر وم الممروضة  -

 . .ارتمال معدلات الاش ال فز المشاريع النوعية مش تجمعات ومطاعم ومقامز وانخماض ا فز العقارات التز لا تخدم أغراا الترفي،  - -

ترونية فز التش ير  لبا على كمية و ركة مبيعات مناف  بيع التج  ة مش مأال ومعارا ضمش ال واع التجارية والمولات  نتوبع ان تستمر التجارة الالك - -

 خاودا بعد ظ ور 

 .العديد مش ال واع الالكترونية الناشئة لا يما المتخااة -

، ضمش المشاريع الجديدة كما يتوبع ا تمرار المةح فز تعدي   يتوبع ان يأت  نشا  السنيما المرتبة الولى فز  جم الطلر على المسا ات التش يري - -

 تااميم عقارات م القديمة 

 .أخرل واي بإضافة مسا ات  ديدة او بإعادة التركيبة والم يج التسويقز فز عقارت م بإ ةل السنيما على  ساب أنشطة  -
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 تجاري( مجمع    -  منوور خار ز فقلأ نورا لطبيعة العقار  الاور المتوغرافية   -17
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 البيانات المستلمة مش بب  طالر مشاركة المالية  الاك + رخاة البناي(  -18
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 رخصة البناء   
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 فريق العم    -19

 
 بيانات فريق العم  

 المعتام بالل الدرويش  فادي نعيم عميرة ا م العبو 

 ا ا ز مؤبن  ا ا ز مؤبن  فئة العبوية 

 1210001148 1220000119 ربم العبوية 

 التدبيق والمرا عة  زيارة ميدانية والوبول على العقار  نطاع العم  المكلّ  ب، 

   التوبيع 

مرا عت، واعتماد  مش بب  المقيم المعتمد م ا التقرير تم    

 1210000397 ربم الترخيل  عبد الملك ابراميم الدرويش  الا م 

 تقييم العقار  المرل المرخل في،  المدير التنمي ي  الامة 

 1210000397 ربم العبوية  ا ز زمي  أ  فئة العبوية 

  التوبيع   تاري  التقرير 
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تقييم عقاري  تقرير    

سكوير"   بندة العروبة"   

 مدينة الرياض 

 المملكة العربية السعودية  

 مقدم الى السادة/ مشاركة المالية 

م   1202- 06- 03  
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 2021  – حقوق شركة أولات للتقييم العقاري  

 

يجوز نسخه، أو إعادة إصداره، أو نشره بأي شكل من الأشكال بشكل كلي أو جزئي بدون  التقرير يعود إلى شركة أولات للتقييم العقاري ولا 

 موافقة خطية من شركة أولات للتقييم العقاري

 

وإن جميع المعلومات والبيانات المدرجة في التقرير تم أخذها من مصدرها وافتراض صحتها ودقتها، كما أن جميع بيانات التحليل المالي 

تقرير تعكس قيمة المنفعة الخاصة في زمن التقييم وتم انتقاؤها مباشرة من السوق العقاري ودراستها وتحليلها والتحقق من المدرجة في ال

دقتها رسالة هامة لقارئ التقرير أو اي شخص لديه الصلاحية بالاطلاع على محتوى التقرير يجب مراعاة الضوابط والأنظمة وفهم النظريات  

 عتمدة محليا ودوليا في تطبيق أعمال التقييم والتثمين العقاريالعلمية والعملية الم
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 تنويه 

( بأنه "وباء عالمي"، مما أحدث تأثيرا واضحا على COVID-19صنفت منظمة الصحة العالمية فيروس كورونا الجديد ) 2020مارس  11في تاريخ 

عليها تم اتخاذ العديد من الإجراءات الرسمية محليا وعالميا والتي من شأنها أن تؤثر  الاقتصاديات والأسواق المالية العالمية والمحلية، وبناء 

 على جميع القطاعات، ومن ضمنها القطاع العقاري.

 

ر  عتباخلال هذه الفترة الحرجة، هناك تأثر واضح في الصفقات العقارية ونشاط السوق، وبما أن تاريخ التقييم يقع ضمنها، ينبغي لنا أن نضع بالا

ير  عدم وجود أدلة كافية للاستناد عليها كمقارنات في الفترة الحالية، وذلك للوصول للقيمة النهائية، والواقع أن الظروف الحالية تحت تأث

 تعني أننا نواجه وضع استثنائي من الصعب أن نبني عليه حكما دقيقا لحالة السوق وقميه العقارات. COVID-19الوباء 

 

ا لتعريااا  مجلاااس  بنااااء علياااه فالقيماااة التاااي بنيناااا عليهاااا رأيناااا المهناااي ساااتكون علاااى أسااااس "التقيااايم فاااي حالاااة عااادم اليقاااين" وفقااا 

. وعليااه 2013معااايير التقياايم الدوليااة، فااي ورقااة المعلومااات الفنيااة بعنااوان " التقياايم فااي حالااة عاادم اليقااين" والتااي صاادرت فااي عااام 

ا لعاادم وضااو  ابثااار التااي يمكاان أن يسااببها وباااء فإننااا توخينااا فااي نتيجااة التقياايم  أعلااى درجااات الحااذر والااتحف  ممااا هااو معتاااد، نظاار 

 على سوق العقارات، ونوصي بإعادة تقييم العقار ومراجعة القيمة مستقبلا عند تغير الظروف الحالية COVID-19كورونا 
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  Executive summaryالملخص التنفيذي  -1

 

 MUS-OPM-PAN-004 رقم المل   

 ميلادي  2021/ 28/06 تاريخ التقييم   

 ميلادي  30/06/2021 تاريخ التقرير   

 مفصل يحتوي إيضاحات متكاملة نوع التقرير  

 28 عدد الصفحات  

 شركة أولات للتقييم العقاري التقييم تم بواسطة  

 1010426536 سجل تجاري رقم  

 1210000397 رقم الترخيص لدى )تقييم( 

 هجري  20/05/1447 صلاحية الترخيص تاريخ انتهاء  

 العقار  الفرع  

 11585الرياض   62244 ص.ب  

 2178999 11 966+ هات   

 الرياض المدينة 

 المملكة العربية السعودية  البلد  

 صلا  الدين  الحي  

 شركة أولات للتقييم العقاري دليل التواصل  

 olaat.comopm@ البريد الإلكتروني  

 Corporateتقييم شركات  الإدارة  

 فادي نعيم المقيم الميداني  

 1220000119 رقم العضوية لدى )تقييم( 

 DCFخصم صافي التدفقات النقدية المستقبلية  نظرية التقييم المطبقة  

 سعودي   ريال 50,695,418 قيمة المنفعة الخاصة بالعقار  

mailto:opm@olaat.com
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 عشر محل تجاري  19 بعدد المستأجرين من ومزيج بندة ماركت سوبر  تضم بلازا عن عبارة تجزئة –عقار تجاري  نوع العقار 

 الرياض    – حي أم الحمام الغربي    المدينة  – الموقع 

 طريق العروبة أقرب طريق/ شارع 

 هات   صرف صحي   إنارة   سفلتة وممر مشاة   كهرباء  الخدمات العامة  

 مستوية  طبغرافية الأرض  

 طريق العروبة ويقع بالقرب من تقاطع طريق العروبة مع طريق الأمير تركي الأول –طريق رئيسي  1يوجد مدخل ومخرج على عدد  خصائص العقار  

 تجاري  تصني  الأرض  

 دور  2.5 نظام البناء  

 %  56 نسبة تغطية الأرض حسب البناء الحالي  

 لا يوجد رقم قطعة ضمن الصك رقم القطعة  

 بدون رقم  رقم المخطط  

 2م 19,212.22   الصك  حسب   2م   – مساحة الأرض 

 410112062475 رقم الصك  

 هجري  1436-08-27 تاريخ الصك  

 2م 148+ سور  2م   11,292    البناء   رخصة  حسب   2م   – مسطحات البناء 

 13164/1436 رقم رخصة البناء  

 هجري  20/08/1436 تاريخ الرخصة  

 العقار عبارة عن مجمع تجاري يضم سوبر ماركت ومجموعة مطاعم ومقاهي ومحال تجارية  مكونات العقار    

 حدود العقار 

 م 188.44م بطول  60طريق عرض  شمال 

 م  206.65م بطول  60شارع عرض  جنوب 

 م 141.36جار بطول  شرق  

 م 70.5م بطول  15شارع عرض  غرب

 سنوات حسب رخصة البناء   6 عمر العقار  

 تقييم حقوق منفعة خاصة لصالح صندوق مشاركة ريت   الهدف من التقييم  

 ريال سعودي   عملة التقييم  

 لا يوجد  المستخدمون الأخرون  
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 المقدمة العامة  -2

 

 ( Leasehold Valueالموضوع العام للتقييم: تقدير قيمة المنفعة الخاصة بالعقار لصالح صندوق مشاركة ريت ) 

 المحترمين                مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                                      

الرياض(    -يسعدنا أن نقدم لكم تقييمنا للعقار العروبة سكوير     على  بناء  –ام الغربي  طريق العروبة في حي أم الحم  –بندة )مدينة 

 . قبلكم من  إلينا الواردة المعطيات

 

وبناء على ما ورد أعلاه تتعهد أولات للتقييم العقاري بالمحافظة على سرية المعلومات وتلتزم بالحيادية التامة في عملية التقييم 

بدون إبداء الرأي وبالموضوعية التامة وتقر بأنه لا توجد أي مصلحة أو منفعة عامة مشتركة مع طالب التقييم وإنما تعتبر القيمة  

بناء على تطبيق الأسس والمعايير المحلية   (Leasehold Valueتقدير قيمة المنفعة الخاصة بالعقار )لتقرير هي بغرض المدرجة في هذا ا

 والدولية للتقييم والتثمين العقاري. 

 

ة القيمة السوقية حسب التالي: النظرية العلمية المستخدمة لاستنباط القيمة السوقية: التقييم على خصم صافي التدفقات النقدي

 سنة 15المستقبلية لأغراض تقدير قيمة المنفعة الخاصة بالعقار حسب صافي الدخل الخاص والمدة الزمنية المتبقية لسريان عقود الإيجار 

 

  Leasehold Valueقيمة المنفعة الخاصة بالعقار  

 

 سعودي   ريال  50,695,418   

 ريال سعودي  مائة و ثمانية عشر خمسون مليون و ستة مائة و خمسة و تسعون أل  و أربعة  
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 تسوية شروط التعاقد مع العميل: مشاركة المالية     -3

 هوية مالك العقار حسب الصك   مؤسسة الملك خالد الخيرية  

 الغرض من التقييم   تقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار حسب المدة الزمنية لسريان عقد التأجير لصالح صندوق مشاركة ريت 

 موضوع التقييم   2021/ 06/ 30بتار يخ  ريال سعودي     5,770,930تقييم المنفعة الخاصة لعقار تجاري مدر للدخل حيث أن صافي الدخل السنوي للعقار 

لتفادي وجود اي تباين أو سوء تقدير تم مراعاة جميع الشروط والأحكام وتم استنتاج والاطلاع على الحالة التشغيلية للعقار من ناحية  

(    المميزة   التجارية   العلامات وغيرهم من    - ستار بكس    – المستأجرين ونشاطهم حيث يضم المشروع مزيج تسويقي مميز )بندة    نوعية   

ة بالنسبة  الاستنتاجات العام 

 للعقار  

  –   أولات   شركة   في   العقارية   والأبحاث   الدراسات   قسم   –   أولات   شركة   في   العقاري   التسويق   قسم   – شركة أولات للتقييم العقاري 

الخبرة   وذوي   الميداني   والمسح   السوق   مبيعات   
 طبيعة ومصدر المعلومات  
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 الافتراضات والشروط العامة   -4

قار المراد  التحليل العام والخلاصة النهائية لعملية التقييم تمت بالاعتماد على الفرضيات والمفاهيم والتصورات المعتمدة والتي تعبر عن فكرة الع

بة لتقيم المنفعة  تقييمه، مع الأخذ بعين الاعتبار أساس القيمة السوقية لعملية التقييم وتحليل النتائج التي تعتمد على أساس ومعيار القيمة بالنس 

 .Discounted Cash Flowللعقارات على أساس تطبيق نظرية خصم صافي التدفقات النقدية المستقبلية 

 موضوع التقييم بالنسبة للشروط والافتراضات   -5
   

أي وص  قانوني للعقار مدرج يعتبر دقيق وصحيح، كما أن جميع البيانات المعتمدة في هذا التقرير هي صحيحة وقانونية وهي مطابقة للواقع  

  من حيث مساحة وموقع وحدود الأرض ومسطحات البناء ونوعية التشطيب والخدمات المتوفرة. كما أن عملية المسح الميداني لمنطقة العقار تمت 

البحث عن عقارات مماثلة من حيث الموقع والمساحة من جهة وللوقوف عند طبيعة المنطقة من حيث العروض المتاحة والطلب على العقارات  بغرض  

 التجارية المماثلة والتأكد من دخل العقار مقارنة بالسوق المحيط وتم التحقق من ذلك.  

 أساس ومعيار القيمة  -6
 

التقييم على قيمة المنفعة - النقدية المستقبلية. والقيمة السوقية للمنفعة    يعتمد هذا  التدفقات  الخاصة بالعقار على أساس خصم 

 تمثل السعر الذي يتم قبوله من قبل طرفي العلاقة البائع والمشتري ويكون في متناول اليد والتي تعتمد على أساس ومعيار القيمة. 

السوقية من   - للقيمة  التقييم مطابقا  يعتبر  الأساس  بناء على  في  الإيجار  بالعقارات حسب سريان عقد  الخاصة  المنفعة  ناحية مفهوم 

 الشروط والأحكام المحلية والدولية للتقييم العقاري.
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 القيمة السوقية هي المعيار العام للقيمة التي تم اعتماده.  -

 الإطار العام للتقرير   -7

. وهو يتطابق مع جميع المنهجيات العلمية المحلية  ابق لموضوع التقييمتقرير التقييم تم تنفيذه وتأديته بالاعتماد على إطار محدود ومط

 والدولية المطبقة في هذا المجال حيث أن الشروط والأحكام لتقرير التقييم تعتمد على تطبيق تحليل مالي خاص. 

 

 مصدر المعلومات   -8

 

جميع المعلومات والبيانات تم تجميعها من خلال عملية مسح ميداني شامل ودقيق ومنطقي ووافي وذلك للتأكد الإيجارات ومقارنة الأسعار 

  Discount factorالسائدة في منطقة العقار مع العقار إلى حد ما من حيث المساحة والموقع والنشاط التشغيلي. فيما يخص معدل الخصم 

 .Modified CAPMنظرية  فقد تم تطبيق

 

 الهدف العام للتقييم   -9

 

بزيارات ميدانية جزئية إلى موقع   OPMوقد قام فريق العمل في أولات  تم تعميد أولات للتقييم العقاري المحدودة من قبل مشاركة المالية  

  العقار للمعاينة والاطلاع على الوقائع الميدانية على ارض الواقع وقد تم إجراء عملية مسح ميداني لمنطقة العقار وذلك لضمان دقة وصحة 

 المعلومات والبيانات المدرجة في التقرير هي نتيجة عملية المسح الميداني. 
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 ملخص تقرير التقييم   -10

 

وللوصول إلى التقييم على أساس خصم صافي التدفقات النقدية المستقبلية  هو تقرير شامل ومفصل لمواصفات العقار بالاعتماد على  -

 قيمة المنفعة الخاصة بالعقار  

 الميداني.  التحليل العام لبيانات التقرير تم بواسطة قسم التقييم والتثمين، قسم الدراسات والأبحاث، قسم التسويق العقاري، المسح -

 أشهر من تاريخه    6هذا التقييم صالح لغاية  -

 الوص  القانوني للمستندات   -11

 

  صحة المعلومات والبيانات )صك + رخصة بالبناء + إفصا  من خلال بريد إلكتروني عن صافي الدخل( تم استلامها من قبل مشاركة المالية وقد 

 تم افتراض صحتها.

 

 حقوق الغير في العقار     -12

 

ن  تم افتراض بأن العقار المراد تقييمه خارج وخال من أي حقوق قانونية لأي طرف ثاني من حيث الرهن العقاري أو وجود أي قيود قانونية. وم 

قط هي تقييم العقار  هذا المنطلق تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري خارج اي مسؤولية قانونية تتعلق بصحة ودقة البيانات وإن مهمتها ف

 حسب الشروط والأحكام. 
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 تقرير التقييم من حيث الأساس والمحتويات    -13

 

الافتراضات العامة للتقييم تمت على أساس الهدف العام بتحديد قيمة المنفعة الخاصة بالعقار باعتبار العقار خارج سوق الاحتكار وبدون   -

 وجود اي منازعات قانونية.

 تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري بأن ليس لديها اي منفعة تتعارض مع الشروط والضوابط والأحكام العامة لمهنية التقييم.   -

 التقرير مدّعم بنتائج التحليل المالي لحساب طريقة خصم التدفقات النقدية لأغراض المنفعة  -

 Approachesوليا  فيما يتعلق بكيفية تطبيق النظريات العلمية التقرير متوافق مع جميع الشروط والأحكام المطبّقة محليا  ود -

 التي تخدم تحقيق الهدف العام للتقييم   Assumptions والافتراضات العامة Investigationsالاستنتاجات تم تحقيق جميع  -
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  Valuation Process Analysis – تحليل أعمال التقييم   -14

 الإحداثيات الجغرافية: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 E:46.6513295  شرق:  N:24.7025221  شمال: 
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  Aerial  – الموقع الجغرافي 
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    Discounted Cash Flowنظرية التقييم على أساس خصم صافي التدفقات النقدية الحرة المستقبلية    - 14.1

Cash flow as per valuation date 30/06/2021     
Leasehold value - SAR 50,695,418     
Running Period      15 Years             
  1 2 3 13 14 15 

Operation Year 2021 2022 2023 2033 2034 2035 
Operating Income              
Operating Income  5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 
              
Gross Income  5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 
              
Risk             
Rental Risk 0 0 0 0 0 0 
Rental Risk % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Redates / extra charges 0 0 0 0 0 0 
              
Net Income 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 
              
Operating Cost Expenditure OPEX 0  0  0  0  0  0  
Growth             
Maintenance 0 0 0 0 0 0 
Leasehold fee 0 0 0 0 0 0 
Tenant improvements  0 0 0 0 0 0        
Total Operating Costs  0  0  0  0  0  0         
Net Operating income  5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930        
Capital Expenditure   0 0 0 0 0 0        
Net Operating income Before DCF 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930 5,770,930        
Running Yield  11.38% 11.38% 11.38% 11.38% 11.38% 11.38%               
Exit cap rate 8.50%           
Discount rate 8.35%           

  0.92 0.85 0.79 0.35 0.33 0.30 

DCF 5,326,193 4,915,729 4,536,898 2,034,557 1,877,764 1,733,054         
Leasehold Value SAR 50,695,418        
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 قيمة المنفعة الخاصة بالعقار   -15

  Leasehold Valueقيمة المنفعة الخاصة بالعقار  

 

 سعودي   ريال 50,695,418   

 ريال سعودي  خمسون مليون و ستة مائة و خمسة و تسعون أل  و أربعة مائة و ثمانية عشر 

 

 الملاحظات العامة  

 ريال سعودي    50,695,418  هي -قيمة المنفعة الخاصة بالعقار  -

 %(5- القيمة السوقية خاضعة لنسبة تذبذب حسب قياس مستوى الحساسية )+, -

 عام حسب سريان مدة عقد الإيجار     15القيمة السوقية تم الوصول إليها بناء على تطبيق نظرية خصم صافي التدفقات النقدية للعقار لمدة  -

 تم معاينة العقار من الخارج حيث أنه عبارة عن بلازا تجارية وتعذر دخول محتويات العقار نظرا لخصوصية المستأجرين  -

 تامة على أرض الواقع وتم دراسة حركة الدخول والخروج والإطلالة العامة للموقع وحركة المرور  تمت معاينة العقار معاينة -

 لم يتم إخفاء أي معلومات من قبل شركة أولات للتقييم العقاري ممكن أن تؤثر على قيمة العقار  -

 لتقييم  تتعهد شركة أولات للتقييم العقاري بعدم إفشاء أي معلومات للغير والمحافظة على سرية ا  -

 تم تقييم العقار بمهنية عالية وبمصداقية وبموضوعية بدون إبداء الرأي بل تم إدراج الحالة العامة للعقار حسب الطبيعة   -
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 (  Sensitivity ratio analysisتطبيق معدل الحساسية ) 

الجدول وهو أداة لقياس معامل المخاطر %( كما هو موضح أدناه في 5- معدل الحساسية بالنسبة للتقييم وهو مستوي التذبذب بنسبة )+,

الحساسية هو قياس القيمة السوقية والتي ممكن أن تتأثر أو تختل  عن القيمة السوقية الموجودة على التقييم. والشر  الأمثل لمعدل 

%.5بنسبة لا تتجاوز   

 % 5- س ر.  قيمة المنفعة الخاصة بالعقار   % 5+

53,230,190 50,695,418 48,160,647 
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 حركة المرور في محيط العقار والخروج والدخول من وإلى العقار  -16

 

 حركة المرور في منطقة العقار تعتمد بالدرجة الأولى على الفترة والطريق خلال أيام الدوام الرسمي من الأحد وحتى الخميس: 

 محور   درجة الازدحام  ملاحظات عامة

  سالكة  ازدحام خفي   ازدحام قوي  

 

 طريق العروبة    على مدار الساعة   

 طريق الأمير تركي بن عبد العزيز   على مدار الساعة   

 

 

 حركة الدخول والخروج  

 

 ملاحظات عامة  الخروج  الدخول  الجهة  

 

 لا يوجد  مؤمن  مؤمن  طريق العروبة   

 لا يوجد   مؤمن  مؤمن  طريق الأمير تركي بن عبد العزيز  
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 تحليل السوق العقاري في مدينة الرياض   -17

قطاع العقارات الإدارية بالرياض تحسن ملموس في مستوى الاداء العام للقطاع المكتبي وطلب حقيقي من قبل الجهات الحكومية  -

 Vacancy) الشواغر)مساحات كبيرة(. بالنسبة للعقارات القديمة او التي لا تراعي تأمين عدد مواق  كافية ستسجل ارتفاع في نسبة 

Rates)  في كثير من المشاريع، ومن المتوقع أن تستمر الأوضاع في السوق لصالح  20وانخفضت معدلات الأسعار بنسب وصلت إلى %

% وتقديم فترات سما  مجانية من قبل الملاك. من المتوقع ان  10ويتوقع استمرار انخفاض الايجارات للقطاع المكتبي بنسبة  .المستأجرين

 اهم عنصر الترفيه في دعم قطاع التجزئة من خلال الفعاليات والمهرجانات والاحتفالات ضمن المشاريع الريادية. يس

يتوقع استمرار انخفاض ايجارات قطاع التجزئة ضمن المشاريع التقليدية واستقرارها في المشاريع المتميزة مثل روبن بلازا وبوليفارد  -

 ة. وتجمعات المطاعم والمقاهي العالمي

 يتوقع أن تستمر منطقة غرب الرياض في جذب المستأجرين كطريق الامير تركي الاول وشارع التخصصي وطريق الدائري الشمالي.  -
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 مجمع تجاري(   - )منظور خارجي فقط نظرا لطبيعة العقار  الصور الفتوغرافية   -18
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 البيانات المستلمة من قبل طالب مشاركة المالية )الصك + رخصة البناء(  -19
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 رخصة البناء   
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 فريق العمل   -20

 

 بيانات فريق العمل 

 المعتصم بالله الدرويش  فادي نعيم عميرة اسم العضو 

 اساسي مؤقت  اساسي مؤقت  فئة العضوية 

 1210001148 1220000119 رقم العضوية 

 التدقيق والمراجعة  زيارة ميدانية والوقوف على العقار  نطاق العمل المكلّ  به 

   التوقيع 

 هذا التقرير تم مراجعته واعتماده من قبل المقيم المعتمد 

ابراهيم الدرويش عبد الملك   الاسم   1210000397 رقم الترخيص  

 تقييم العقار  الفرع المرخص فيه  المدير التنفيذي  الصفة 

ساسي زميل أ  فئة العضوية   1210000397 رقم العضوية 

  التوقيع   تاريخ التقرير 
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 "بندة الجبيل" 

 مدينة الجبيل 

 المملكة العربية السعودية  
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   2021  – حقوق شركة أولات للتقييم العقاري  

 

نسرر، أ أو إعادة إاررداروأ أو نشرررو ب ي شرركل م  اكشرركا  بشرركل كلو أو    و بدو   التقرير يعود إلى شررركة أولات للتقييم العقاري ولا يجو  

 موافقة خطية م  شركة أولات للتقييم العقاري

 

وإ   ميع المعلومرات والبيرانرات المردر رة فو التقرير تم أخر مرا م  ماررررردرمرا وافتراا اررررأت را ودبت راأ كمرا أ   ميع بيرانرات التأليرل المرالو 

التقرير تعكس بيمة المنفعة ال،اارة فو  م  التقييم وتم انتقاهما مباشررة م  السروق العقاري ودراارت ا وتأليل ا والتأق  م  المدر ة فو 

دبت ا رارررالة مامة لقارل التقرير أو اي شررر،  لدي  الارررلاحية بالاحلاو على مأتو  التقرير يجا مراعاة النررروابه واكنظمة وف م النظريات 

 لمعتمدة مأليا ودوليا فو تطبي  أعما  التقييم والتثمي  العقاريالعلمية والعملية ا
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 تنوي  

( ب نررر  "وبررراي عرررالمو"أ ممرررا أحرررد  تررر  يرا COVID-19ارررنفن منظمرررة الارررأة العالميرررة فيررررو  كورونرررا الجديرررد   2020مرررار   11فرررو تررراري  

علي رررا ترررم ات،رررام العديرررد مررر  ا  ررررايات الرارررمية مأليرررا وعالميرررا واضرررأا علرررى الابتاررراديات واكارررواق الماليرررة العالميرررة والمأليرررةأ وبنررراي 

 والتو م  ش ن ا أ  تؤ ر على  ميع القطاعاتأ وم  ضمن ا القطاو العقاري.

 

خررلا  مرر و الفترررة الأر ررةأ منرراح ترر  ر واضررل فررو الاررفقات العقاريررة ونشررا  السرروقأ وبمررا أ  ترراري  التقيرريم يقررع ضررمن اأ ينب ررو لنررا أ  

ر عررردم و رررود أدلرررة كافيرررة للاارررتناد علي رررا كمقارنرررات فرررو الفتررررة الأاليرررةأ وملررر  للوارررو  للقيمرررة الن ا يرررةأ والوابرررع أ  ننرررع بالاعتبرررا

تعنرررو أننرررا نوا ررر  وضرررع اارررتثنا و مررر  الارررعا أ  نبنرررو عليررر  حكمرررا دبيقرررا لأالرررة السررروق  COVID-19الظررررول الأاليرررة تأرررن تررر  ير الوبررراي 

 وبمي  العقارات.

 

ا لتعريررر  مجلرررس بنررراي عليررر  فالقيمرررة ا لترررو بنينرررا علي رررا رأينرررا الم نرررو ارررتكو  علرررى أارررا  "التقيررريم فرررو حالرررة عررردم اليقررري " وفقررر 

. وعليرر  2013معررايير التقيرريم الدوليررةأ فررو وربررة المعلومررات الفنيررة بعنرروا  " التقيرريم فررو حالررة عرردم اليقرري " والتررو ارردرت فررو عررام 

ا لعرردم وضرروم ا  ررار التررو يمكرر  أ  يسرربب ا وبرراي فإننررا توخينررا فررو نتيجررة التقيرريم أعلررى در ررات الأرر ر وا لررتأفم ممررا مررو معتررادأ نظررر 

 على اوق العقاراتأ ونواو بإعادة تقييم العقار ومرا عة القيمة مستقبلا عند ت ير الظرول الأالية COVID-19كورونا 
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  Executive summaryالمل،  التنفي ي   -1

 

 PAN-OPM-MUS-040 ربم المل  

 ميلادي  2021/ 2806/ تاري  التقييم 

 ميلادي  2021/06/30 تاري  التقرير 

 يأتوي إيناحات متكاملة مفال نوو التقرير 

 28 عدد الافأات 

 شركة أولات للتقييم العقاري التقييم تم بوااطة 

 1010426536 اجل تجاري ربم 

 1210000397 ربم الترخي  لد   تقييم( 

 مجري  20/05/1447 تاري  انت اي الاحية الترخي  

 العقار  الفرو 

 11585الرياا   62244 ص.ب 

 2178999 11 966+ مات  

 الرياا المدينة 

 المملكة العربية السعودية  البلد 

 الام الدي   الأو 

 للتقييم العقاريشركة أولات  دليل التواال 

 olaat.comopm@ البريد ا لكترونو 

 Corporateتقييم شركات  ا دارة 

 علو ياار المقيم الميدانو 

 1220000119 ربم العنوية لد   تقييم( 

 DCFخام اافو التدفقات النقدية المستقبلية  نظرية التقييم المطبقة 

 ريا  اعودي  63,626,915 بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار 

mailto:opm@olaat.com
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   مأل تجاري   27عدد  تنم  بلا ا ع   عبارة تج  ة –عقار تجاري   نوو العقار 

 الجبيل    –منطقة غرب الم ارو     المدينة   – الموبع  

 حري   دةتقاحع حري  المل  فيال مع  أبرب حري / شارو 

 مات    ارل اأو   إنارة    افلتة وممر مشاة    ك رباي  ال،دمات العامة  

 مستوية   حب رافية اكرا  

 ال ربو مع حري  المل  ف د  فيال المل   حري  تقاحع – حري  ر يسو  2يو د مدخل وم،رج على عدد  خاا   العقار  

 تجاري   تاني  اكرا  

 أدوار    7 نظام البناي  

 % 32 نسبة ت طية اكرا حسا البناي الأالو  

 4 ربم القطعة  

 بدو  ربم   ربم الم،طه  

م   39,750   الا    حسا   2م   – مساحة اكرا  
2
 

 3/14 ربم الا  حسا رخاة البناي لعدم وضوم الربم فو الا  

 مجري  1414-02-05 تاري  الا   

م   15,636.71   البناي   رخاة   حسا   2م   – مسطأات البناي  
2
 

 10802 ربم رخاة البناي  

 مجري   12/05/1434 تاري  الرخاة  

 العقار عبارة ع  مجمع تجاري ينم اوبر ماركن ومجموعة مطاعم ومقامو ومأا  تجارية  مكونات العقار    

 حدود العقار 

 م  158م بطو    30حري   دة عرا  شما  

 م  183.12 ار بطو    نوب 

 م   217بطو   م   60حري  المل  فيال عرا  شرق  

 م   253.06بئر أرامكو بطو   غرب

 انوات حسا رخاة البناي   7.5 عمر العقار  

 تقييم حقوق منفعة خااة للعقار لاالل اندوق مشاركة رين   ال را م  التقييم  

 ريا  اعودي   عملة التقييم  

 لا يو د   المست،دمو  اكخرو   
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 المقدمة العامة  -2

 ( Leasehold Valueللتقييم: تقدير بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار لاالل اندوق مشاركة رين   الموضوو العام  

 المأترمي                                                 مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                              

 . ببلكم م  إلينا الواردة  المعطيات  على بناي –حري  المل  فيال   –  مدينة الجبيل(   - للعقار بندة الجبيل  يسعدنا أ  نقدم لكم تقييمنا 

وبناي على ما ورد أعلاو تتع د أولات للتقييم العقاري بالمأافظة على ارية المعلومات وتلت م بالأيادية التامة فو عملية التقييم 

بدو  إبداي الرأي وبالموضوعية التامة وتقر ب ن  لا تو د أي مالأة أو منفعة عامة مشتركة مع حالا التقييم وإنما تعتبر القيمة  

بناي على تطبي  اكاس والمعايير المألية   (Leasehold Valueتقدير بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار  لتقرير مو ب را المدر ة فو م ا ا

 والدولية للتقييم والتثمي  العقاري. 

 

 
 

القيمة السوبية حسا التالو: النظرية العلمية المست،دمة لااتنبا  القيمة السوبية: التقييم على خام اافو التدفقات النقدية  

 انة   14المستقبلية كغراا تقدير بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار حسا اافو الدخل ال،اص والمدة ال منية المتبقية لسريا  عقود ا يجار  

  Leasehold Valueااة بالعقار  بيمة المنفعة ال، 

 

 اعودي   ريا    63,626,915

 ريا  اعودي   لا ة و اتو  مليو  و اتة ما ة و اتة و عشرو  أل  و تسعة ما ة و خمسة عشر 

 



 

                                     Page 8 of 28 
 

 تسوية شرو  التعابد مع العميل: مشاركة المالية     -3

 موية مال  العقار حسا الا    شركة ال،نينو العالمية المأدودة 

 ال را م  التقييم   تقدير بيمة المنفعة ال،ااة للعقار حسا المدة ال منية لسريا  عقد الت  ير لاالل اندوق مشاركة رين 

 موضوو التقييم   30/6/2021ريا  اعودي    9,717,815تقييم المنفعة ال،ااة لعقار تجاري مدر للدخل حيث أ  اافو الدخل السنوي للعقار  

لتفادي و ود اي تباي  أو اوي تقدير تم مراعاة  ميع الشرو  واكحكام وتم ااتنتاج والاحلاو على الأالة التش يلية  

موم    – ماكدونالد     – للعقار م  ناحية نوعية المست  ري  ونشاح م حيث ينم المشروو م يج تسويقو ممي   بندة  

 (  وغيرمم م  اكاماي التجارية مات السمعة الأسنة   – انتر

الااتنتا ات العامة بالنسبة  

 للعقار  

بسم الدرااات واكبأا     – بسم التسوي  العقاري فو شركة أولات    – شركة أولات للتقييم العقاري  - السوق العقاري 

 مبيعات السوق والمسل الميدانو وموي ال،برة   – العقارية فو شركة أولات 
 حبيعة ومادر المعلومات  
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 الافتراضات والشرو  العامة   -4

قار  التأليل العام وال،لااة الن ا ية لعملية التقييم تمن بالاعتماد على الفرضيات والمفاميم والتاورات المعتمدة والتو تعبر ع  فكرة الع

  يم المراد تقييم أ مع اكخ  بعي  الاعتبار أاا  القيمة لعملية التقييم وتأليل النتا ج التو تعتمد على أاا  ومعيار القيمة بالنسبة لتق

 . Discounted Cash Flowالمنفعة للعقارات على أاا  تطبي  نظرية خام اافو التدفقات النقدية المستقبلية 

 موضوو التقييم بالنسبة للشرو  والافتراضات   -5

   

أي وا  بانونو للعقار مدرج يعتبر دبي  واأيلأ كما أ   ميع البيانات المعتمدة فو م ا التقرير مو اأيأة وبانونية ومو مطابقة  

الميدانو  المسل  أ  عملية  المتوفرة. كما  وال،دمات  التشطيا  البناي ونوعية  اكرا ومسطأات  للوابع م  حيث مساحة وموبع وحدود 

البأث ع  عقارات مما لة م  حيث الموبع والمساحة م    ة وللوبول عند حبيعة المنطقة م  حيث العروا لمنطقة العقار تمن ب را  

 المتاحة والطلا على العقارات التجارية المما لة والت كد م  دخل العقار مقارنة بالسوق المأيه وتم التأق  م  مل .  

 أاا  ومعيار القيمة  -6

 

ال،ااة بالعقار على أاا  خام التدفقات النقدية المستقبلية. والقيمة للمنفعة تمثل السعر    يعتمد م ا التقييم على بيمة المنفعة  -

 ال ي يتم ببول  م  ببل حرفو العلابة البا ع والمشتري ويكو  فو متناو  اليد والتو تعتمد على أاا  ومعيار القيمة. 
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ال  - ناحية مف وم  السوبية م   للقيمة  التقييم مطابقا  يعتبر  اكاا   بناي على  فو  ا يجار  بالعقارات حسا اريا  عقد  ال،ااة  منفعة 

 الشرو  واكحكام المألية والدولية للتقييم العقاري.

 القيمة السوبية مو المعيار العام للقيمة التو تم اعتمادو.  -

 ا حار العام للتقرير   -7

. ومو يتطاب  مع  ميع المن جيات العلمية المألية  لموضوو التقييمتقرير التقييم تم تنفي و وت ديت  بالاعتماد على إحار مأدود ومطاب   

 والدولية المطبقة فو م ا المجا  حيث أ  الشرو  واكحكام لتقرير التقييم تعتمد على تطبي  تأليل مالو خاص. 

 

 مادر المعلومات   -8

 

 ميع المعلومات والبيانات تم تجميع ا م  خلا  عملية مسل ميدانو شامل ودبي  ومنطقو ووافو ومل  للت كد ا يجارات ومقارنة اكاعار 

  Discount factorالسا دة فو منطقة العقار مع العقار إلى حد ما م  حيث المساحة والموبع والنشا  التش يلو. فيما ي،  معد  ال،ام 

 .Modified CAPMنظرية  فقد تم تطبي 
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 ال دل العام للتقييم   -9

 

ب يارات ميدانية    ية إلى موبع   OPMوبد بام فري  العمل فو أولات  تم تعميد أولات للتقييم العقاري المأدودة م  ببل مشاركة المالية  

  العقار للمعاينة والاحلاو على الوبا ع الميدانية على ارا الوابع وبد تم إ راي عملية مسل ميدانو لمنطقة العقار ومل  لنما  دبة واأة 

 المعلومات والبيانات المدر ة فو التقرير مو نتيجة عملية المسل الميدانو. 

 

 مل،  تقرير التقييم   -10

 

وللواو  إلى التقييم على أاا  خام اافو التدفقات النقدية المستقبلية  مو تقرير شامل ومفال لمواافات العقار بالاعتماد على  -

 بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار  

 الميدانو.  التأليل العام لبيانات التقرير تم بوااطة بسم التقييم والتثمي أ بسم الدرااات واكبأا أ بسم التسوي  العقاريأ المسل -

 أش ر م  تاري،     6م ا التقييم االل ل اية  -

 الوا  القانونو للمستندات   -11

 

  اأة المعلومات والبيانات  ا  + رخاة بالبناي + إفاام م  خلا  بريد إلكترونو ع  اافو الدخل( تم ااتلام ا م  ببل مشاركة المالية وبد 

 تم افتراا اأت ا.
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 حقوق ال ير فو العقار     -12

 

   تم افتراا ب   العقار المراد تقييم  خارج وخا  م  أي حقوق بانونية كي حرل  انو م  حيث الرم  العقاري أو و ود أي بيود بانونية. وم 

قه مو تقييم العقار  م ا المنطل  تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري خارج اي مسؤولية بانونية تتعل  باأة ودبة البيانات وإ  م مت ا ف

 حسا الشرو  واكحكام. 

 

 تقرير التقييم م  حيث اكاا  والمأتويات    -13

 

الافتراضات العامة للتقييم تمن على أاا  ال دل العام بتأديد بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار باعتبار العقار خارج اوق الاحتكار وبدو    -

 و ود اي منا عات بانونية.

 تعتبر شركة أولات للتقييم العقاري ب   ليس لدي ا اي منفعة تتعارا مع الشرو  والنوابه واكحكام العامة لم نية التقييم.   -

 التقرير مدّعم بنتا ج التأليل المالو لأساب حريقة خام التدفقات النقدية كغراا المنفعة  -

 Approachesوليا  فيما يتعل  بكيفية تطبي  النظريات العلمية التقرير متواف  مع  ميع الشرو  واكحكام المطبّقة مأليا  ود -

 التو ت،دم تأقي  ال دل العام للتقييم   Assumptions والافتراضات العامة Investigationsالااتنتا ات تم تأقي   ميع  -
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  Valuation Process Analysis – تأليل أعما  التقييم   -14

 ا حدا يات الج رافية: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 E:49.6417253شرق :    N:27.0125532  شما : 
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  Aerial  – الموبع الج رافو 
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    Discounted Cash Flowنظرية التقييم على أاا  خام اافو التدفقات النقدية الأرة المستقبلية    - 14.1

Cash flow as per valuation date 30-Jun-21     
Leasehold value - SAR 63,626,915     
Running Period      14 Years     
        
  1 2 3 11 12 13 14 

Operation Year 2021 2022 2023 2031 2032 2033 2034 
Operating Income                
Operating Income  9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 
                
Gross Income  9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 
                
Risk               
Rental Risk 0 0 0 0 0 0 0 
Rental Risk % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Redates / extra charges 0 0 0 0 0 0 0 
                
Net Income 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 
                
Operating Cost Expenditure OPEX 0  0  0  0  0  0  0  
Growth               
Maintenance 0 0 0 0 0 0 0 
Leasehold fee 0 0 0 0 0 0 0 
Tenant improvements  0 0 0 0 0 0 0 

        
Total Operating Costs  0  0  0  0  0  0  0  

        
Net Operating income  9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 

        
Capital Expenditure   0 0 0 0 0 0 0 

        
Net Operating income Before DCF 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 9,717,815 

        
Exit cap rate 8.50%             
Discount rate 12.50%             

  0.89 0.79 0.70 0.27 0.24 0.22 0.19 

DCF 8,638,058 7,678,274 6,825,132 2,660,057 2,364,495 2,101,773 1,868,243 
        

Leasehold Value SAR 63,626,915        
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 بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار   -15

  Leasehold Valueبيمة المنفعة ال،ااة بالعقار  

 

 اعودي   ريا    63,626,915

 ريا  اعودي  عشر   وخمسة ما ة    وتسعة أل     وعشرو    واتة ما ة    واتة مليو     واتو   لا ة  

 

 الملاحظات العامة  

 اعودي    ريا  63,626,915مو   -بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار  -

 %(5- القيمة السوبية خاضعة لنسبة ت ب ب حسا بيا  مستو  الأسااية  +, -

 عام حسا اريا  مدة عقد ا يجار     14القيمة السوبية تم الواو  إلي ا بناي على تطبي  نظرية خام اافو التدفقات النقدية للعقار لمدة  -

 تم معاينة العقار م  ال،ارج حيث أن  عبارة ع  بلا ا تجارية وتع ر دخو  مأتويات العقار نظرا ل،اواية المست  ري   -

 تامة على أرا الوابع وتم درااة حركة الدخو  وال،روج وا حلالة العامة للموبع وحركة المرور  تمن معاينة العقار معاينة -

 لم يتم إخفاي أي معلومات م  ببل شركة أولات للتقييم العقاري ممك  أ  تؤ ر على بيمة العقار  -

 تتع د شركة أولات للتقييم العقاري بعدم إفشاي أي معلومات لل ير والمأافظة على ارية التقييم   -

 تم تقييم العقار بم نية عالية وبمادابية وبموضوعية بدو  إبداي الرأي بل تم إدراج الأالة العامة للعقار حسا الطبيعة  -
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 (  Sensitivity ratio analysisتطبي  معد  الأسااية   

%( كما مو موضل أدناو فو الجدو  ومو أداة لقيا  معامل الم،احر 5- معد  الأسااية بالنسبة للتقييم ومو مستوي الت ب ب بنسبة  +,

على التقييم. والشرم اكمثل لمعد  الأسااية مو بيا  القيمة السوبية والتو ممك  أ  تت  ر أو ت،تل  ع  القيمة السوبية المو ودة 

%.5لا تتجاو   بنسبة  

 % 5-   ر.  بيمة المنفعة ال،ااة بالعقار   % 5+

66,808,261 63,626,915 60,445,569 
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 حركة المرور فو مأيه العقار وال،روج والدخو  م  وإلى العقار    -16

 

 الرامو م  اكحد وحتى ال،ميس: حركة المرور فو منطقة العقار تعتمد بالدر ة اكولى على الفترة والطري  خلا  أيام الدوام  

 مأور   در ة الا دحام  ملاحظات عامة

  االكة  ا دحام خفي   ا دحام بوي  

 

 حري  المل  فيال     على مدار الساعة   

 حري   دة     على مدار الساعة   

 

 

 حركة الدخو  وال،روج  

 

 ملاحظات عامة  ال،روج  الدخو   الج ة  

 

 

 لا يو د  مؤم   مؤم   حري  المل  فيال    

 لا يو د   مؤم   مؤم   حري   دة    
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 تأليل السوق العقاري فو مدينة الجبيل    -17

 

 بطاو التج  ة م  القطاعات اكنشه على مستو  بناي المشاريع النوعية على حري  المل  فيال حيث يتوا د م  المشاريع التجارية  -

 القطاو الطبو م  القطاعات الفاعلة حيث يتوا د العديد م  العيادات   -

 القطاو الفندبو م  القطاعات الفاعلة حيث يتوا د فندق كورا  بيتش بالقرب م  العقار   -
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 مجمع تجاري(   -  منظور خار و فقه نظرا لطبيعة العقار  الاور الفتوغرافية   -18
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 البيانات المستلمة م  ببل حالا مشاركة المالية  الا  + رخاة البناي(  -19

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الصك  
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 رخصة البناء   
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 فري  العمل   -20

 

 العمل بيانات فري   

 المعتام بالله الدرويش  ياار علو ناار  اام العنو 

 ااااو مؤبن  ااااو مؤبن  فئة العنوية 

 1210001148 1225122000 ربم العنوية 

 التدبي  والمرا عة   يارة ميدانية والوبول على العقار  نطاق العمل المكلّ  ب  

   التوبيع 

المقيم المعتمد م ا التقرير تم مرا عت  واعتمادو م  ببل    

 1210000397 ربم الترخي   عبد المل  ابراميم الدرويش  الاام 

 تقييم العقار  الفرو المرخ  في   المدير التنفي ي  الافة 

اااو  ميل أ  فئة العنوية   1210000397 ربم العنوية 

  التوبيع   تاري  التقرير 
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تقييم عقاري  تقرير    

" الفيصلية  -  بالدانو "   

 مدينة الدمام 

 المملكة العربية السعودية  

 مقدم الى السادة/ مشاركة المالية 

م   1202- 06- 03  
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   1202  – حقوق شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري  

 

ولا يجوز نسره،  أو إعادة إدردار   أو نشرر  بشي شرك  مش الشركال بشرك  كلز أو    ز  للتقييم العقاريشرركة أولات وشرريكة التقرير يعود إلى 

 شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريبدون موافقة خطية مش 

 

لتألير  المرالز وإن  ميع المعلومرات والييرانرات المردر رة فز التقرير تم أخر مرا مش مصررررردرمرا وافتراا دررررأت را ودبت را  كمرا أن  ميع بيرانرات ا

المدر ة فز التقرير تعكس بيمة المنفعة الهادرة فز زمش التقييم وتم انتقاهما مياشررة مش السروق العقاري ودراارت ا وتأليل ا والتأق  مش 

ن ريات دبت ا رارررالة مامة لقارل التقرير أو اي شررره  لدي، الصرررلاحية بالاحلاو على مأتو  التقرير يجا مراعاة النررروابه والن مة وف م ال

 العلمية والعملية المعتمدة مأليا ودوليا فز تطيي  أعمال التقييم والتثميش العقاري
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 تنوي، 

( بشنررر، "وبررراي عرررالمز"  ممرررا أحرررد  ترررش يرا COVID-19درررنفن من مرررة الصرررأة العالميرررة فيررررو  كورونرررا الجديرررد   2020مرررار   11فرررز تررراري  

العالميرررة والمأليرررة  وبنررراي علي رررا ترررم اتهررراا العديرررد مرررش اا ررررايات الرارررمية مأليرررا وعالميرررا واضرررأا علرررى الابتصررراديات والارررواق الماليرررة 

 والتز مش ششن ا أن تؤ ر على  ميع القطاعات  ومش ضمن ا القطاو العقاري.

 

ينيغررز لنررا أن خررلال مرر   الفترررة الأر ررة  منرراح تررش ر واضررل فررز الصررفقات العقاريررة ونشررا  السرروق  وبمررا أن ترراري  التقيرريم يقررع ضررمن ا  

ننرررع بالاعتيرررار عررردم و رررود أدلرررة كافيرررة للاارررتناد علي رررا كمقارنرررات فرررز الفتررررة الأاليرررة  والررر  للودرررول للقيمرررة الن ا يرررة  والوابرررع أن 

تعنرررز أننرررا نوا ررر، وضرررع اارررتثنا ز مرررش الصرررعا أن نينرررز عليررر، حكمرررا دبيقرررا لأالرررة السررروق  COVID-19ال ررررول الأاليرررة تأرررن ترررش ير الوبررراي 

 رات.وبمي، العقا

 

ا لتعريررر  مجلرررس  بنررراي عليررر، فالقيمرررة الترررز بنينرررا علي رررا رأينرررا الم نرررز ارررتكون علرررى أارررا  "التقيررريم فرررز حالرررة عررردم اليقررريش" وفقررر 

. وعليرر، 2013معررايير التقيرريم الدوليررة  فررز وربررة المعلومررات الفنيررة بعنرروان " التقيرريم فررز حالررة عرردم اليقرريش" والتررز درردرت فررز عررام 

ا لعرردم وضرروس اه ررار التررز يمكررش أن يسرريي ا وبرراي فإننررا توخينررا فررز نتيجررة ال تقيرريم أعلررى در ررات الأرر ر والررتأفع ممررا مررو معترراد  ن ررر 

 على اوق العقارات  ونودز بإعادة تقييم العقار ومرا عة القيمة مستقيلا عند تغير ال رول الأالية COVID-19كورونا 
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  Executive summaryالمله  التنفي ي   -1

 

 

 

 

 MUS-OPM-Danube - 004 ربم المل  

 ميلادي   28/06/2021 تاري  التقييم 

 ميلادي   2021/06/30 تاري  التقرير

 مفص  يأتوي إيناحات متكاملة  نوو التقرير

 29 عدد الصفأات 

 شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري التقييم تم بوااطة 

 1010426536 اج  تجاري ربم 

 1210000397 ربم الترخي  لد   تقييم( 

 مجري  20/05/1447 تاري  انت اي دلاحية الترخي  

 العقار  الفرو 

 11585الرياا  62244 بص. 

 2178999 11 966+ مات  

 الرياا المدينة 

 المملكة العربية السعودية اليلد 

 دلاس الديش  الأز 

 للتقييم العقاريشركة أولات وشريكة  دلي  التواد  

 opm@olaat.com اليريد االكترونز 

 Corporateتقييم شركات  اادارة

 فادي نعيم  المقيم الميدانز 

 12200000119 ربم العنوية لد   تقييم( 

 DCFخصم دافز التدفقات النقدية المستقيلية  ن رية التقييم المطيقة

 ريال اعودي 19,565,578 بيمة المنفعة الهادة بالعقار 

mailto:opm@olaat.com
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 مأ  تجاري  29عش بلازا تنم اوبر ماركن الدانوب بعدد  عيارة -  تج  ة –عقار تجاري   نوو العقار 

 الدمام   –حز الفيصلية   المدينة   – الموبع  

 ف د حري  المل    أبرب حري / شارو 

 مات   درل دأز  إنارة افلتة وممر مشاة  ك رباي  الهدمات العامة 

 مستوية حيغرافية الرا 

 ف د  المل   حري  –يو د مدخ  ومهرج على حري  ر يسز   خصا   العقار 

 تجاري  تصني  الرا 

 دور أرضز  ن ام اليناي 

 % 50 نسية تغطية الرا حسا اليناي الأالز 

 5-4- 3-2-1 ربم القطعة 

 1معدل / 414 ربم المهطه 

 2م  10,769.2 5  بعدد   الص    حسا   2م   – مساحة الرا  

 330101003932-530101003931-330105002281-430101003930-2301020003013 5ربم الص  عدد  

 مجري   1427- 11-5/6 5تاري  الصكوح ال  

  رخصة   حسا   2م   – مسطأات اليناي  

 اليناي 
 2م 484+ وارش   2م 7,495

 002255/1433 ربم رخصة اليناي 

 مجري   25/12/1433 تاري  الرخصة 

 العقار عيارة عش مجمع تجاري ينم اوبر ماركن ومجموعة مطاعم ومقامز ومأال تجارية مكونات العقار 

 حدود العقار 

 حسا الص   شمال 

 حسا الص    نوب 

 حسا الص   شرق

 حسا الص   غرب

 حسا رخصة اليناي  انوات  6.5 عمر العقار 

 تقييم حقوق منفعة لعقار خاص بصندوق مشاركة رين  الغرا مش التقييم 

 ريال اعودي  عملة التقييم 

 لا يو د  المستهدمون الخرون 
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 المقدمة العامة  -2

 ( لغراا دنادي  الرين Leasehold Valueالموضوو العام للتقييم: تقدير بيمة المنفعة الهادة بالعقار   

 المأترميش                              مقدم إلى السادة / مشاركة المالية                                                                                   

 المعطيات الواردة إلينا مش بيلكم. على بناي  –حز الفيصلية    –  مدينة الدمام(    - للعقار الدانوب الدمام  يسعدنا أن نقدم لكم تقييمنا  

إبداي    وبناي على ما ورد أعلا  تتع د أولات للتقييم العقاري بالمأاف ة على ارية المعلومات وتلت م بالأيادية التامة فز عملية التقييم بدون

إنما تعتير القيمة المدر ة فز م ا التقرير  الرأي وبالموضوعية التامة وتقر بشن، لا تو د أي مصلأة أو منفعة عامة مشتركة مع حالا التقييم و

بناي على تطيي  الاس والمعايير المألية والدولية للتقييم والتثميش  (Leasehold Valueمز بغرا تقدير بيمة المنفعة الهادة بالعقار   

 العقاري.

بية العادلة: التقييم على خصم دافز التدفقات القيمة السوبية العادلة حسا التالز: الن رية العلمية المستهدمة لااتنيا  القيمة السو

 انة  13النقدية المستقيلية لغراا تقدير بيمة المنفعة الهادة بالعقار حسا دافز الدخ  الهاص والمدة ال منية المتيقية لسريان عقود اايجار 

 

  Leasehold Valueبيمة المنفعة الهادة بالعقار  

 ريال اعودي   19,565,578

 ريال اعودي   وايعون   و مانية ما ة    وخمسة أل     واتون   وخمسة ما ة    وخمسة تسعة عشر مليون  
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 تسوية شرو  التعابد مع العمي : مشاركة المالية     -3

 موية مال  العقار حسا الص    بدر بش نادر العتي  

 الغرا مش التقييم   تقدير بيمة المنفعة الهادة للعقار حسا المدة ال منية لسريان عقد التش ير لصالل دندوق مشاركة رين  

ريال اعودي فز تاري     2,  950,723تقييم المنفعة الهادة لعقار تجاري مدر للدخ  حيث أن دافز الدخ  السنوي للعقار 

30/06/2021     
 موضوو التقييم  

لتفادي و ود اي تيايش أو اوي تقدير تم مراعاة  ميع الشرو  والحكام وتم ااتنتاج والاحلاو على الأالة التشغيلية للعقار مش  

– بااكش روبش    – كازبااتا   - ماكدونالدز    – ناحية نوعية المستش ريش ونشاح م حيث ينم المشروو م يج تسويقز ممي   الدانوب  

 ات السمعة الأسنة(  وغيرمم مش الاماي التجارية ا 

الااتنتا ات العامة بالنسية  

 للعقار  

بسم الدرااات والبأا     – بسم التسوي  العقاري فز شركة أولات    – شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري   - السوق العقاري  

 مييعات السوق والمسل الميدانز    –العقارية فز شركة أولات  
 حييعة ومصدر المعلومات  
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 الافتراضات والشرو  العامة   -4

قار المراد  التألي  العام والهلادة الن ا ية لعملية التقييم تمن بالاعتماد على الفرضيات والمفاميم والتصورات المعتمدة والتز تعير عش فكرة الع

و التقييم  لعملية  العادلة  القيمة  أاا   الاعتيار  بعيش  الخ   مع  لتقيم  تقييم،   بالنسية  القيمة  ومعيار  أاا   تعتمد على  التز  النتا ج  تألي  

 . Discounted Cash Flowالمنفعة للعقارات على أاا  تطيي  ن رية خصم دافز التدفقات النقدية المستقيلية 

 موضوو التقييم بالنسية للشرو  والافتراضات   -5

   

أي ود  بانونز للعقار مدرج يعتير دبي  ودأيل  كما أن  ميع الييانات المعتمدة فز م ا التقرير مز دأيأة وبانونية ومز مطابقة  

الميدانز   المسل  عملية  أن  كما  المتوفرة.  والهدمات  التشطيا  ونوعية  اليناي  ومسطأات  الرا  وحدود  وموبع  مساحة  حيث  مش  للوابع 

اليأث عش عقارات مما لة مش حيث الموبع والمساحة مش   ة وللوبول عند حييعة المنطقة مش حيث العروا  لمنطقة العقار تمن بغرا 

 المتاحة والطلا على العقارات التجارية المما لة والتشكد مش دخ  العقار مقارنة بالسوق المأيه وتم التأق  مش ال .  

 أاا  ومعيار القيمة  -6

 

الهادة بالعقار على أاا  خصم التدفقات النقدية المستقيلية. والقيمة العادلة للمنفعة تمث     يعتمد م ا التقييم على بيمة المنفعة -

 السعر ال ي يتم بيول، مش بي  حرفز العلابة اليا ع والمشتري ويكون فز متناول اليد والتز تعتمد على أاا  ومعيار القيمة.

ناحية   - السوبية مش  للقيمة  التقييم مطابقا  يعتير  الاا   بناي على  فز  اايجار  بالعقارات حسا اريان عقد  الهادة  المنفعة  مف وم 

 الشرو  والحكام المألية والدولية للتقييم العقاري.

 القيمة السوبية العادلة مز المعيار العام للقيمة التز تم اعتماد . -
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 ااحار العام للتقرير   -7

. ومو يتطاب  مع  ميع المن جيات العلمية المألية  مأدود ومطاب  لموضوو التقييمتقرير التقييم تم تنفي   وتشديت، بالاعتماد على إحار  

 والدولية المطيقة فز م ا المجال حيث أن الشرو  والحكام لتقرير التقييم تعتمد على تطيي  تألي  مالز خاص. 

 مصدر المعلومات   -8

 

 ميع المعلومات والييانات تم تجميع ا مش خلال عملية مسل ميدانز شام  ودبي  ومنطقز ووافز وال  للتشكد اايجارات ومقارنة الاعار 

  Discount factorالسا دة فز منطقة العقار مع العقار إلى حد ما مش حيث المساحة والموبع والنشا  التشغيلز. فيما يه  معدل الهصم 

 .Modified CAPMفقد تم تطيي  ن رية 

 

 ال دل العام للتقييم   -9

 

ب يارات ميدانية    ية إلى موبع   OPMوبد بام فري  العم  فز أولات  تم تعميد أولات للتقييم العقاري المأدودة مش بي  مشاركة المالية  

  العقار للمعاينة والاحلاو على الوبا ع الميدانية على ارا الوابع وبد تم إ راي عملية مسل ميدانز لمنطقة العقار وال  لنمان دبة ودأة 

 المعلومات والييانات المدر ة فز التقرير مز نتيجة عملية المسل الميدانز. 

 

 

 



 

 
                                     Page 11 of 29 
 

 مله  تقرير التقييم   -10

 

وللودول إلى التقييم على أاا  خصم دافز التدفقات النقدية المستقيلية  مو تقرير شام  ومفص  لموادفات العقار بالاعتماد على  -

 بيمة المنفعة الهادة بالعقار  

 الميدانز.  التألي  العام لييانات التقرير تم بوااطة بسم التقييم والتثميش  بسم الدرااات والبأا   بسم التسوي  العقاري  المسل -

 أش ر مش تاريه،    6م ا التقييم دالل لغاية  -

 الود  القانونز للمستندات    -11

 

  دأة المعلومات والييانات  د  + رخصة باليناي + إفصاس مش خلال بريد إلكترونز عش دافز الدخ ( تم ااتلام ا مش بي  مشاركة المالية وبد 

 تم افتراا دأت ا.

 حقوق الغير فز العقار     -12

 

ش  تم افتراا بشن العقار المراد تقييم، خارج وخال مش أي حقوق بانونية لي حرل  انز مش حيث الرمش العقاري أو و ود أي بيود بانونية. وم 

خارج اي مسؤولية بانونية تتعل  بصأة ودبة الييانات وإن م مت ا فقه مز    شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريم ا المنطل  تعتير  

 ار حسا الشرو  والحكام. تقييم العق
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 تقرير التقييم مش حيث الاا  والمأتويات    -13

 

الافتراضات العامة للتقييم تمن على أاا  ال دل العام بتأديد بيمة المنفعة الهادة بالعقار باعتيار العقار خارج اوق الاحتكار وبدون   -

 و ود اي منازعات بانونية.

 بشن ليس لدي ا اي منفعة تتعارا مع الشرو  والنوابه والحكام العامة لم نية التقييم.  العقاريشركة أولات وشريكة للتقييم  تعتير  -

 التقرير مدّعم بنتا ج التألي  المالز لأساب حريقة خصم التدفقات النقدية لغراا المنفعة  -

 Approachesطيي  الن ريات العلمية التقرير متواف  مع  ميع الشرو  والحكام المطيّقة مأليا  ودوليا  فيما يتعل  بكيفية ت -

 التز تهدم تأقي  الغرا العام للتقييم   Assumptions والافتراضات العامة Investigationsتم تأقي   ميع الااتنتا ات  -
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  Valuation Process Analysis – تألي  أعمال التقييم   -14

 ااحدا يات الجغرافية: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 E:50.05757777  شرق:   N:26.4037778  شمال: 
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  Aerial  – الموبع الجغرافز 

 موبع العقار على مستو  مدينة الدمام 
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  و   ماب.   - دورة مقربة للعقار 
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    Discounted Cash Flowن رية التقييم على أاا  خصم دافز التدفقات النقدية الأرة المستقيلية    - 14.1

Cash flow as per valuation date 30/06/2021  
   

Leasehold value - SAR 19,565,612     
Running Period      13 Years     
        
  1 2 3 10 11 12 13 

Operation Year 2021 2022 2023 2030 2031 2032 2033 
Operating Income                
Operating Income  2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 
                
Gross Rent  2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 
                
Risk               
Rental Risk 0 0 0 0 0 0 0 
Rental Risk % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
Redates / extra charges 0 0 0 0 0 0 0 
                
Net Rent 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 
                
Operating Cost Expenditure OPEX 0  0  0  0  0  0  0  
Growth               
Maintenance 0 0 0 0 0 0 0 
Leasehold fee 0 0 0 0 0 0 0 
Tenant improvements  0 0 0 0 0 0 0 

        
Total Operating Costs  0  0  0  0  0  0  0  

        
Net Operating income  2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 

        
Capital Expenditure   0 0 0 0 0 0 0 

        
Net Operating income Before DCF 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 2,950,723 

        
        
        

Discount rate 11.67%             



 

 
                                     Page 17 of 29 
 

  0.90 0.80 0.72 0.33 0.30 0.27 0.24 

DCF 2,642,357 2,366,217 2,118,935 978,497 876,239 784,667 702,666 

        
Leasehold Value SAR 19,565,578        

 

 بيمة المنفعة الهادة بالعقار     -15

  Leasehold Valueبيمة المنفعة الهادة بالعقار  

 

 ريال اعودي   19,565,578

 اعودي   ريال  وايعون   و مانية ما ة    وخمسة أل     واتون   وخمسة ما ة    وخمسة تسعة عشر مليون  

 

 الملاح ات العامة  

   2اعودي / م   ريال 19,565,578مز  -بيمة المنفعة الهادة بالعقار  -

 %( 5-القيمة السوبية العادلة خاضعة لنسية ت ب ب حسا بيا  مستو  الأسااية  +, -

 اايجار    عام حسا اريان مدة عقد  13القيمة السوبية العادلة تم الودول إلي ا بناي على تطيي  ن رية خصم دافز التدفقات النقدية للعقار لمدة  -

 تم معاينة العقار مش الهارج حيث أن، عيارة عش بلازا تجارية وتع ر دخول مأتويات العقار ن را لهصودية المستش ريش  -

 تمن معاينة العقار معاينة تامة على أرا الوابع وتم درااة حركة الدخول والهروج وااحلالة العامة للموبع وحركة المرور -
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 ممكش أن تؤ ر على بيمة العقار شركة أولات وشريكة للتقييم العقاريبي   لم يتم إخفاي أي معلومات مش -

 بعدم إفشاي أي معلومات للغير والمأاف ة على ارية التقييم   شركة أولات وشريكة للتقييم العقاري تتع د  -

 العامة للعقار حسا الطييعة تم تقييم العقار بم نية عالية وبمصدابية وبموضوعية بدون إبداي الرأي ب  تم إدراج الأالة   -

 (  Sensitivity ratio analysisتطيي  معدل الأسااية   

%( كما مو موضل أدنا  فز الجدول ومو أداة لقيا  معام  المهاحر 5- معدل الأسااية بالنسية للتقييم ومو مستوي الت ب ب بنسية  +,

بية العادلة والتز ممكش أن تتش ر أو تهتل  عش القيمة السوبية لشرس المث  لمعدل الأسااية مو بيا  القيمة السوعلى التقييم. وا

%.5المو ودة بنسية لا تتجاوز   

 % 5-   ر.  بيمة المنفعة الهادة بالعقار   % 5+

20,544,000 19,565,578 18,587,000 
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 حركة المرور فز مأيه العقار والهروج والدخول مش وإلى العقار    -16

 العقار تعتمد بالدر ة الولى على الفترة والطري  خلال أيام الدوام الرامز مش الحد وحتى الهميس: حركة المرور فز منطقة  

 مأور   در ة الازدحام  ملاح ات عامة

  االكة  ازدحام خفي   ازدحام بوي  

 

 حري  المل  ف د   على مدار الساعة   

   حري  عمر بش الهطاب  على مدار الساعة   

 

 حركة الدخول والهروج  

 

 ملاح ات عامة  الهروج  الدخول  الج ة  

 

 لا يو د  مؤمش  مؤمش  حري  المل  ف د  

 لا يو د   مؤمش  مؤمش  حري  عمر بش الهطاب  را(   
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 تألي  السوق العقاري فز مأيه العقار  -17

 

المل  ف د وخصودا لوكالات السيارات ومييعات التج  ة  بطاو التج  ة مش القطاعات النشه على مستو  بناي المشاريع النوعية على حري    -

   2ر.  / م  950 -875ما بيش  التش يريةوالينوح والمصارل وغيرمم حيث تتراوس الاعار  حيث يتوا د العديد مش المشاريع التجارية

 القطاو الطيز مش القطاعات الفاعلة حيث يتوا د العديد مش العيادات   -

 القطاو الفندبز مش القطاعات الفاعلة حيث يتوا د العديد مش الفنادق    -
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 مجمع تجاري(   -  من ور خار ز فقه ن را لطييعة العقار  الصور الفتوغرافية   -18
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                                     Page 24 of 29 
 

 

 الييانات المستلمة مش بي  حالا مشاركة المالية  الص  + رخصة اليناي(  -19

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   1رقم  الصك

  

   2رقم  الصك
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   3رقم  الصك

  

   4رقم  الصك
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5رقم  الصك  

  

 رخصة البناء  
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 فري  العم    -20

 
 بيانات فري  العم  

 المعتصم بالله الدرويش  فادي نعيم عميرة اام العنو 

 ااااز مؤبن  ااااز مؤبن  فئة العنوية 

 1210001148 1220000119 ربم العنوية 

 التدبي  والمرا عة  زيارة ميدانية والوبول على العقار  نطاق العم  المكلّ  ب، 

   التوبيع 

مرا عت، واعتماد  مش بي  المقيم المعتمد م ا التقرير تم    

 1210000397 ربم الترخي   عيد المل  ابراميم الدرويش  الاام 

 تقييم العقار  الفرو المرخ  في،  المدير التنفي ي  الصفة 

اااز زمي  أ  فئة العنوية   1210000397 ربم العنوية 

  التوبيع   تاري  التقرير 
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