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تقييم مجمع أجزالا السكني، مدينة الخبر: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

ومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنيأجزالامجمعيقع•

.2م29,486.73مساحتهاتبلغ

اتالمساححيثمنالمتنوعةالسكنيةالفللمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

صحيناديوكالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(وحدة101بعدد)والمميزات

.2م26,023.52إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.خضراءوساحات

ارة،الإنالماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،الصرف

سعودكالملطريقيمربحيثشوارع،ثلاثعلىيقعبأنهالسكنياجزلامجمعيتميز•

الجهةطيربلأنهالخبرفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الغربيةالجههمن

.الجنوبيةبالجهةالشمالية،

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

مطلقةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 21تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

165,500,000(  ريال)القيمة السوقية 
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقالدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
الخبرقرطبة،حيالسكني،أجزالالمجمعالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

التقييمأسلوب
.(الرسملةطريقة)الدخلأسلوبتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
21/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الصكمعلومات•

البناءرخصة•

السنويالعائدوالدخل•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

رةمنشووثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

قةمسبخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأو

هريظقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمن

.فيه

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

الفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار•
دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

المدينةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المدينة
حافظاتمإحدىتعتبرالتيوالخبرمنالشرقيةالناحيةفيالسكنيأجزالامجمعيقع•

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالشرقيةالمنطقة

عدديصلفيمامربع،كيلومتر750الخبرلمدينةالحضريةالمساحةإجمالييبلغ•

.نسمة541,358حواليالمنطقةفيالسكان

اريا ،تجمركزا  تكونأنلهاتسمحجيدةتحتيةبنيةبوجودالخبرمدينةتمتازكما•

.نطقةالمفيالتجاريالنشاطتزيدسكنيةومناطقبحرية،موانىءوبوجودوصناعيا ،

.قرطبةحيفيالتقييمقيدالعقاريقع•

العديدإلىبالإضافةللتطوير،قابلةفضاءمساحاتبالعقارالمحيطةالمنطقةتضم•

.السكنيةالمبانيوالتجارية،المراكزوالمجمعاتمن

للعقارالوصولطريقةتحليل
سعودكالملطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالسكنياجزلامجمعيتميز•

الجهةيربطلأنهالخبرفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الغربيةالجهةمن

.الجنوبيةبالجهةالشمالية،

.أجزالامجمعمنالشرقيةالجهةمنسلطانالأميرطريقيمرذلكعلىعلاوة•

الجهةمنالموقعتحدوداخليةشوارععلىفتطلالأخرىالواجهاتيخصفيأما•

.الغربيةوالشمالية،

هد،فبنسلطانالأميرطريقخلالمنمباشرةالتقييمقيدللعقارالوصوليمكن•

لأميرابطريقالمرتبطةالثانويةالطرقمنيعتبرسعود،الملكطريقأنبلإضافة

.التقييمقيدللعقارالمؤديفهدبنسلطان
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المنطقة
بلغتومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنيأجزالامجمعيقع•

.2م29,486.73مساحتها

إلىبالإضافة،(وحدة101بعدد)السكنيةالوحداتمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

منوالعديدومقهىوتمويناتالصحيوالناديالسباحةكاحواضمرافقوخدمات

.2م26,023.52إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.الاخرىالخدمات

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

مابحسبدور،10إلىيصلادوارعددبإجماليتجاريبناءبنظامالعقارمنطقةتمتاز•

.العقارمنطقةفيالبناءأنظمةفيموضحهو

اءالبنحالةحسب)التغطيةنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

.%56تعادل(الحالية

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

29,486.73(2م)إجمالي مساحة الأرض 

26,023.52(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%88)%(نسبة التغطية 

101(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات21(تقديري)عمر العقار 
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ك 

مل
ق ال

طري
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معلومات الملكية•

صور العقار•
معلومات العقار
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:العقارملكية
ضمنتتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة

اهذكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط
وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول
.معوقاتأيأوالرهن

لمقدمةاالعقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
عمليةمراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفي

.التقييم

(العميل)المعلوماتمصادر*

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع أجزالا السكني  اسم العقار المراد تقييمه

2/41 رقم القطعة

23و 22 رقم المخطط التنظيمي

حي قرطبة (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك سعود اسم الشارع

26°20'8.48"N 50°10'46.48"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

330205013307-330205013308 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/11/1438 :تاريخ الاصدار



16

معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

(الدخلرسملةطريقة)بالدخلالتقييممنهجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

ملةرسطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.الدخل

يفتكالجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرهاوالصيانةوالتشغيل

منمارالاستثعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

.المستثمرينجانب

اتلعقارالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.فةمعروإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقتفيتنفيذهاتممشابهة

ودخلالنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاوالشراءسعروقيمته

وتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

ئدالعالمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفةمعاملاتمنتسويات

.التقييمقيدللعقارالمناسب

بيركبشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليسوالتجاريالنشاطمنالأرباحعلى

مماةكافيبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

قديةالنالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنةطريقةتطبيقدونيحول

.(الدخلأسلوب)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار بطريقة الرسملة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

ارنةمقالسكنيأجزالالمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

الميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الخبرمدينةفيبالسوق

.الخبرمدينةفيالسكنيةللمحلات

العائدمعدللمراجعةيتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

التقييميدقللعقارالسوقيةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،قيدللعقارالمناسب

.الدخلأسلوبطريقعن

دةعمعإيجاربعقوديتمتعالسكنيأجزالامجمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

قيمةكصافيالسنةفيسعوديريالمليون14.4يعادلمايحققومستأجرين

.نيةالسكبالوحداتالخاصةللإيجاراتالسوقيالنطاقضمنتعتبرالتيوإيجارية

كنيةالسللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

جودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،%10إلى%8منتتراوح

.العقارخصائصمنغيرهاوالإشغال،معدل

قالسوفيأبعادشركةخبرةوالعميلمنالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

.%8.7تعادلالتيوالعقارشراءسعرعلىالعائدنسبةتقديرتمفإنهالعقارية،

قطري)الدخلبأسلوبالتقييمعمليةتفاصيلاليسرىالجهةفيالجدوليبين•

.(الرسملة

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييمتفاصيل

نوع الوحدةالإيجار السنوي2مساحة الوحدة معنوان المقارنة

Black Pearl Compound231110,000فيلا

Black Pearl Compound272150,000فيلا

Karawan Village210160,000فيلا

Karawan Village260180,000فيلا

An Nahda Compound220150,000فيلا

(ريال سعودي)قيمة العقار 

165,500,000

الإدخال

14,400,000(ريال سعودي)صافي الدخل 

%8.7(٪)معدل العائد 

165,500,000(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قاً تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية حسب أسلوب الدخل، طب

تيجة وعليه فإن ن. للشروط و المعايير، و الإفتراضات المذكورة في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتـجة من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري حسب تاريخ الت

:هي( حسب أسلوب الدخل)للعقار قيد التقييم القيمة السوقية•

ريال سعودي165,500,000

(يرفقط مائة وخمسة وستون مليونا  وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غ)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقيًّم أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الدًّوليًّة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقيًّم حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقيًّم أنًّ الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقيًّم وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أنًّ أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقيًّم توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أنًّه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقيًّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أنًّ تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقيًّم
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر ًّ متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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ملاحق

مستندات العقار

2صك العقار 1صك العقار 
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ملاحق

مستندات العقار

رخصة البناء



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم مجمع اللؤلؤة السكني، مدينة الخبر: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس



التقييمالملخص التنفيذي معلومات العقار دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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المصطلحات العامة ▪

في إعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص القيمة▪

معلومات الملكية▪

صور العقار▪

العقار على مستوى ▪

المدينة

العقار على مستوى ▪

المنطقة و وصف 

العقار

الملكية الفكرية و ▪

إعادة النشر

السرية وحفظ ▪

المعلومات

الافتراضات ▪

والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪

عدم اليقين 

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

نطاق العمل▪

الشروط والاحكام ▪

العامة

محتويات التقرير
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

و،مستويسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنياللؤلؤةمجمعيقع•

.2م22,500مساحتهاتبلغ

حاتالمساحيثمنالمتنوعةالسكنيةالشققمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

تصلو.كالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(وحدة233بعدد)والمميزات

.2م39.909إلىالبناءمسطحاتمساحةإجمالي

ارة،الإنالماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،الصرف

الأميرطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالسكنياللؤلؤةمجمعيتميز•

يفالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الجنوبيةالجههمنفهدبنسلطان

.الغربيةبالجهةالشرقية،الجهةيربطلأنهالخبر

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

مطلقةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 21تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

الدخلأسلوبأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

370,500,000(  ريال)القيمة السوقية 

متر مربع/ريال16,467(متر مربع/ريال)القيمة السوقية 
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقالدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
.الخبره،الراكحيالسكني،اللؤلؤةلمجمعالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

التقييمأسلوب
،(الرسملةطريقة)الدخلأسلوبتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
21/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الصكمعلومات•

الكروكي•

السنويالدخل•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

رةمنشووثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

قةمسبخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأو

هريظقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمن

.فيه

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

الفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار•
دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

المدينةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المدينة
إحدىتعتبرالتيوالخبرمنالشرقيةالناحيةفيالسكنياللؤلؤةمجمعيقع•

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالشرقيةالمنطقةمحافظات

عدديصلفيمامربع،كيلومتر750الخبرلمدينةالحضريةالمساحةإجمالييبلغ•

.نسمة541,358حواليالمنطقةفيالسكان

اريا ،تجمركزا  تكونأنلهاتسمحجيدةتحتيةبنيةبوجودالخبرمدينةتمتازكما•

.نطقةالمفيالتجاريالنشاطتزيدسكنيةومناطقبحرية،موانىءوبوجودوصناعيا ،

.عزيزعبدالبنسطامالأميرجامعةمنبالقربالراكهحيفيالتقييمقيدالعقاريقع•

منلعديداإلىبالإضافةللتطوير،قابلةفضاءمساحاتبالعقارالمحيطةالمنطقةتضم•

.السكنيةالمبانيوالتجارية،المراكزوالمجمعات

للعقارالوصولطريقةتحليل
لأميراطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالسكنياللؤلؤةمجمعيتميز•

الخبرفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الجنوبيةالجهةمنفهدبنسلطان

.الغربيةبالجهةالشرقية،الجهةيربطلأنه

.اللؤلؤةمجمعمنالشرقيةالجهةفهدمنالملكطريقيمرذلكعلىعلاوة•

الجهةمنالموقعتحدوداخليةشوارععلىفتطلالأخرىالواجهاتيخصفيأما•

.الغربيةوالشمالية،

هد،فبنسلطانالأميرطريقخلالمنمباشرةالتقييمقيدللعقارالوصوليمكن•

بطةمرتثانويةطرقتعتبرسعود،الملكطريقعبدالله،الملكطريقأنبلإضافة

.التقييمقيدللعقارالمؤديفهدبنسلطانالأميربطريق
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار

العقاروصفالمنطقةمستوىعلىالعقارموقعخريطة
ومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنياللؤلؤةمجمعيقع•

.2م22,500مساحتهاتبلغ

عددعلىموزعة(وحدة233بعدد)السكنيةالوحداتمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

،جاكوزي،صحينادي،السباحةكاحواضمرافقوخدماتإلىبالإضافةمبنى،16

باصات،مقهى،مسجد،للأطفالحضانه،ماركتميني،احتفالاتقاعة،سونا

.2م39.909إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.للتسوقوللمدارس

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

مابحسبدور،15إلىيصلادوارعددبإجماليتجاريبناءبنظامالعقارمنطقةتمتاز•

.العقارمنطقةفيالبناءأنظمةفيموضحهو

اءالبنحالةحسب)التغطيةنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

.%56تعادل(الحالية

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

22,500(2م)إجمالي مساحة الأرض 

39.909(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

233(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات7(تقديري)عمر العقار 
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معلومات الملكية•

صور العقار•
معلومات العقار
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:العقارملكية

تضمنتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة
ذاهكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط

وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير
وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول

.معوقاتأيأوالرهن

العقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
مراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفيالمقدمة

.التقييمعملية

(العميل)المعلوماتمصادر*

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع اللؤلؤة السكني  اسم العقار المراد تقييمه

- رقم القطعة

2/38 رقم المخطط التنظيمي

حي الراكه (عنوان العقار )المنطقة 

طريق سلطان بن فهد اسم الشارع

26°20'48.20"N 50°11'22.85"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

430205013306 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/11/1438 :تاريخ الاصدار
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معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

التقييم بأسلوب التكلفة•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

(الدخلرسملةطريقة)بالدخلالتقييممنهجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

ملةرسطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.الدخل

يفتكالجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرهاوالصيانةوالتشغيل

منمارالاستثعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

.المستثمرينجانب

اتلعقارالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.فةمعروإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقتفيتنفيذهاتممشابهة

ودخلالنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاوالشراءسعروقيمته

وتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

ئدالعالمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفةمعاملاتمنتسويات

.التقييمقيدللعقارالمناسب

بيركبشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليسوالتجاريالنشاطمنالأرباحعلى

مماةكافيبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

قديةالنالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنةطريقةتطبيقدونيحول

.(الدخلأسلوب)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار بطريقة الرسملة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

قارنةمالسكنياللؤلؤةلمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

دانيالميالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الخبرمدينةفيبالسوق

.الخبرمدينةفيالسكنيةللمحلات

للعقاربالمناسالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

أسلوبريقطعنالتقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،قيد

.الدخل

كنيةالسللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

جودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،%10إلى%8منتتراوح

.العقارخصائصمنغيرهاوالإشغال،معدل

عدةمعإيجاربعقوديتمتعالسكنياللؤلؤةمجمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

قيمةكصافيالسنةفيسعوديريالمليون32.0يعادلمايحققومستأجرين

.إيجارية

سعرعلىالعائدنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

.%8.5تعادلالعقارشراء

قطري)الدخلبأسلوبالتقييمعمليةتفاصيلاليسرىالجهةفيالجدوليبين•

.(الرسملة

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

( :طريقة الرسملة)تفاصيل التقييم بأسلوب الدخل 

الإدخال

32,045,000(ريال سعودي)صافي الدخل 

%8.65(٪)معدل العائد 

370,500,000(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة العقار 

370,500,00016,467

نوع الوحدةالإيجار السنوي2مساحة الوحدة معنوان المقارنة

Black Pearl Compound231110,000فيلا

Black Pearl Compound272150,000فيلا

An Nahda Compound220150,000فيلا

Ar Rawabi Pearl Compound18072,500شقة

Ar Rawabi Pearl Compound10560,000شقة

Black Pearl Compound10765,000شقة



21

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

ايير، و تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية حسب أسلوب الدخل، طبقاً للشروط و المع

طيات العقار وعليه فإن نتيجة التقييم الناتـجة من تحليل مع. الإفتراضات المذكورة في تقرير التقييم

والسوق العقاري حسب تاريخ التقييم

:هي( حسب أسلوب الدخل)للعقار قيد التقييم القيمة السوقية•

ريال سعودي370,500,000

(يرفقط ثلاثمائة وسبعون مليونا  وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غ)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقيًّم أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الدًّوليًّة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقيًّم حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقيًّم أنًّ الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقيًّم وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أنًّ أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقيًّم توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أنًّه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقيًّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أنًّ تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقيًّم
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر ًّ متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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مستندات العقار

رخصة بناءصك العقار



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم مجمع سي شور السكني، مدينة الخبر: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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عدم اليقين 
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المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪
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مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

نطاق العمل▪

الشروط والاحكام ▪

العامة

محتويات التقرير
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

وي،مستوسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنيشورسيمجمعيقع•

.2م38,103مساحتهاتبلغ

اتالمساححيثمنالمتنوعةالسكنيةالفللمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

صحيناديوكالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(وحدة112بعدد)والمميزات

.خضراءوساحات

.2م24,233.13إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو•

ارة،الإنالماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،الصرف

.الكورنيشمنقربلبايقعبأنهالسكنيشورسيمجمعيتميز•

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

مطلقةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 21تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

145,000,000(  ريال)القيمة السوقية 
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الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقالدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
حلية،التحيالسكني،شورسيلمجمعالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

الخبر

المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

التقييمأسلوب
.(الرسملةطريقة)الدخلأسلوبتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
21/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الصكمعلومات•

البناءرخصة•

السنويالعائدوالدخل•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

منسيوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

خطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأوشورة

قديالذوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمنمسبقة

.فيهيظهر

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المسيأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

عليةالفالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمةشورة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار•
دراسات الموقع



12

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

المدينةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المدينة

دىإحتعتبرالتيوالخبرمنالجنوبيةالناحيةفيالسكنيشورسيمجمعيقع•

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالشرقيةالمنطقةمحافظات

عدديصلفيمامربع،كيلومتر750الخبرلمدينةالحضريةالمساحةإجمالييبلغ•

.نسمة541,358حواليالمنطقةفيالسكان

اريا ،تجمركزا  تكونأنلهاتسمحجيدةتحتيةبنيةبوجودالخبرمدينةتمتازكما•

.نطقةالمفيالتجاريالنشاطتزيدسكنيةومناطقبحرية،موانىءوبوجودوصناعيا ،

.ندقيةالفالمنتجعاتمنالعديدمنبالقربالتحليةحيفيالتقييمقيدالعقاريقع•

العديدإلىبالإضافةللتطوير،قابلةفضاءمساحاتبالعقارالمحيطةالمنطقةتضم•

.السمكلصيدمخصصةوأماكنالتجارية،المراكزوالمنتجعاتمن

للعقارالوصولطريقةتحليل

البحريةاتوالمنتجعالمفتوحالبحرمنبالقربيقعبأنهالسكنيشورسيمجمعيتميز•

.البحريةالنشاطاتاقامةواماكن

الجهةمنالموقعتحدوداخليةشوارععلىفتطلالأخرىالواجهاتيخصفيأما•

.الغربيةوالجنوبية،

الملكعبشارمرتبطداخليطريقخلالمنمباشرةالتقييمقيدللعقارالوصوليمكن•

.فهد
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المنطقة

و،مستويسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنيشورسيمجمعيقع•

.2م38,103مساحتهاتبلغ

إلىبالإضافة،(وحدة112بعدد)السكنيةالوحداتمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

منوالعديدومقهىوتمويناتالصحيوالناديالسباحةكاحواضمرافقوخدمات

.2م24,233.13إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.الاخرىالخدمات

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

مابحسبدور،2إلىيصلأدوارعددبإجماليتجاريبناءبنظامالعقارمنطقةتمتاز•

.العقارمنطقةفيالبناءأنظمةفيموضحهو

اءالبنحالةحسب)التغطيةنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

.%57تعادل(الحالية

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

38,103(2م)إجمالي مساحة الأرض 

24,233.13(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%57)%(نسبة التغطية 

112(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات4(تقديري)عمر العقار 
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معلومات الملكية•

صور العقار•
معلومات العقار
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:العقارملكية
ضمنتتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة

اهذكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط
وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول
.معوقاتأيأوالرهن

لمقدمةاالعقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
عمليةمراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفي

.التقييم

(العميل)المعلوماتمصادر*

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع سي شور السكني  اسم العقار المراد تقييمه

- رقم القطعة

2/338 رقم المخطط التنظيمي

حي التحلية (عنوان العقار )المنطقة 

- اسم الشارع

26° 9'58.68"N 50°11'44.52"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

930205013309 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/11/1438 :تاريخ الاصدار
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معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

(الدخلرسملةطريقة)بالدخلالتقييممنهجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

ملةرسطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.الدخل

يفتكالجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرهاوالصيانةوالتشغيل

منمارالاستثعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

.المستثمرينجانب

اتلعقارالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.فةمعروإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقتفيتنفيذهاتممشابهة

ودخلالنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاوالشراءسعروقيمته

وتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

ئدالعالمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفةمعاملاتمنتسويات

.التقييمقيدللعقارالمناسب

بيركبشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليسوالتجاريالنشاطمنالأرباحعلى

مماةكافيبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

قديةالنالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنةطريقةتطبيقدونيحول

.(الدخلأسلوب)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار بطريقة الرسملة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري



20

التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

مقارنةالسكنيشورسيلمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

دانيالميالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الخبرمدينةفيبالسوق

.الخبرمدينةفيالسكنيةللمحلات

للعقاربالمناسالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

أسلوبريقطعنالتقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،قيد

.الدخل

كنيةالسللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

جودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،%10إلى%8منتتراوح

.العقارخصائصمنغيرهاوالإشغال،معدل

عدةعمإيجاربعقوديتمتعالسكنيشورسيمجمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

قيمةكصافيالسنةفيسعوديريالمليون13.05يعادلمايحققومستأجرين

.إيجارية

قالسوفيأبعادشركةخبرةوالعميلمنالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

.%9تعادلالتيوالعقارشراءسعرعلىالعائدنسبةتقديرتمفإنهالعقارية،

قطري)الدخلبأسلوبالتقييمعمليةتفاصيلاليسرىالجهةفيالجدوليبين•

.(الرسملة

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

( :طريقة الرسملة)تفاصيل التقييم بأسلوب الدخل 

الإدخال

13,050,000(ريال سعودي)صافي الدخل 

%9(٪)معدل العائد 

145,000,000(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 

(ريال سعودي)قيمة العقار 

145,000,000

نوع الوحدةالإيجار السنوي2مساحة الوحدة معنوان المقارنة

Black Pearl Compound231110,000فيلا

Black Pearl Compound272150,000فيلا

An Nahda Compound220150,000فيلا

Ar Rawabi Pearl Compound18072,500شقة

Ar Rawabi Pearl Compound10560,000شقة

Black Pearl Compound10765,000شقة
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قاً تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية حسب أسلوب الدخل، طب

تيجة وعليه فإن ن. للشروط و المعايير، و الإفتراضات المذكورة في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتـجة من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري حسب تاريخ الت

:هي( حسب أسلوب الدخل)للعقار قيد التقييم القيمة السوقية•

ريال سعودي145,000,000

(فقط مائة وخمسة وأربعون مليون ريال سعودي لا غير)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقيًّم أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الدًّوليًّة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقيًّم حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقيًّم أنًّ الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقيًّم وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أنًّ أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقيًّم توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أنًّه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقيًّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أنًّ تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقيًّم
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر ًّ متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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1رخصة البناء صك العقار 
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مستندات العقار

2رخصة البناء 



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل


(نهائي)تقرير تقييم 
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V210087
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المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم راديسون بلو للشقق الفندقية، مدينة الخبر: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق

بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية

.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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المصطلحات العامة ▪

في إعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص القيمة▪
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صور العقار▪

العقار على مستوى ▪

المدينة
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إعادة النشر
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المعلومات

الافتراضات ▪

والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪

عدم اليقين 

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

نطاق العمل▪

الشروط والاحكام ▪

العامة

محتويات التقرير
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

حسطذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالفندقيةللشققبلوراديسونيقع•

.2م3,798.08مساحتهاتبلغومستوي،

حاتالمساحيثمنالمتنوعةالفندقيةالشققمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

.صحيناديوكالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(شقة92بعدد)والمميزات

.2م8,964إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو

ارة،الإنالماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،الصرف

اورالمحمنالعديدمنبأقربيقعبأنهالفندقيةللشققبلوراديسونيتميز•

.الخبرلمدينةالرئيسية

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

مطلقةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 21تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

85,000,000(  ريال)القيمة السوقية 
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الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقالدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
حية،الفندقيللشققبلولراديسونالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

الخبرالعليا،

المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

التقييمأسلوب
.(الرسملةطريقة)الدخلأسلوبتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
21/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الصكمعلومات•

البناءرخصة•

السنويالعائدوالدخل•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح



10

الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

منسيوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

خطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأوشورة

قديالذوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمنمسبقة

.فيهيظهر

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المسيأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

عليةالفالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمةشورة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة  و وصف العقار•
دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

المدينةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المدينة

إحدىتبرتعالتيوالخبرمنالغربيةالناحيةفيالفندقيةللشققبلوراديسونيقع•

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالشرقيةالمنطقةمحافظات

عدديصلفيمامربع،كيلومتر750الخبرلمدينةالحضريةالمساحةإجمالييبلغ•

.نسمة541,358حواليالمنطقةفيالسكان

اريا ،تجمركزا  تكونأنلهاتسمحجيدةتحتيةبنيةبوجودالخبرمدينةتمتازكما•

.نطقةالمفيالتجاريالنشاطتزيدسكنيةومناطقبحرية،موانىءوبوجودوصناعيا ،

لمدينةةالرئيسيالمحاورمنالعديدمنبالقربالعلياحيفيالتقييمقيدالعقاريقع•

.الخبر

المطاعموالتجارية،المراكزوفنادقمنالعديدبالعقارالمحيطةالمنطقةتضم•

.والمقاهي

للعقارالوصولطريقةتحليل

.مولالظهرانمنبالقربيقعبأنهالفندقيةللشققبلوراديسونيتميز•

ة،الجنوبيالجهةمنالموقعتحدوداخليةشوارععلىفتطلالواجهاتيخصفيأما•

.الشرقيةو

الملكعبشارمرتبطداخليطريقخلالمنمباشرةالتقييمقيدللعقارالوصوليمكن•

.سعود
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دراسات الموقع

و وصف العقارالعقار على مستوى المنطقة

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المنطقة

سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالفندقيةللشققبلوراديسونيقع•

.2م3,798.08مساحتهاتبلغومستوي،

إلىبالإضافة،(وحدة92بعدد)السكنيةالوحداتمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

و.الاخرىالخدماتمنوالعديدالصحيوالناديالسباحةكاحواضمرافقوخدمات

.2م8,964إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصل

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

مابحسبدور،3إلىيصلادوارعددبإجماليتجاريبناءبنظامالعقارمنطقةتمتاز•

.العقارمنطقةفيالبناءأنظمةفيموضحهو

اءالبنحالةحسب)التغطيةنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

.%60تعادل(الحالية

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

3,798.08(2م)إجمالي مساحة الأرض 

8,964(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%60)%(نسبة التغطية 

92(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات5(تقديري)عمر العقار 
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معلومات الملكية•

صور العقار•
معلومات العقار



15

:العقارملكية
ضمنتتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة

اهذكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط
وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول
.معوقاتأيأوالرهن

لمقدمةاالعقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
عمليةمراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفي

.التقييم

(العميل)المعلوماتمصادر*

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

راديسون بلو للشقق الفندقيه  اسم العقار المراد تقييمه

112–114-116 رقم القطعة

2/345 رقم المخطط التنظيمي

حي العليا (عنوان العقار )المنطقة 

- اسم الشارع

26°18'11.11"N 50°10'26.80"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

330207005611–930207005612-

330207005613
:رقم الصك

معلومات صك الملكية

هـ29/11/1438 :تاريخ الاصدار
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معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

(الدخلرسملةطريقة)بالدخلالتقييممنهجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

ملةرسطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.الدخل

يفتكالجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرهاوالصيانةوالتشغيل

منمارالاستثعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

.المستثمرينجانب

اتلعقارالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.فةمعروإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقتفيتنفيذهاتممشابهة

ودخلالنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاوالشراءسعروقيمته

وتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

ئدالعالمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفةمعاملاتمنتسويات

.التقييمقيدللعقارالمناسب

بيركبشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليسوالتجاريالنشاطمنالأرباحعلى

مماةكافيبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

قديةالنالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنةطريقةتطبيقدونيحول

.(الدخلأسلوب)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار بطريقة الرسملة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

ةمقارنبلوراديسونلشققالسنويالدخلمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

دانيالميالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الخبرمدينةفيبالسوق

.الخبرمدينةفيالفندقيةالسكنيةللمحلات

للعقاربالمناسالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

أسلوبريقطعنالتقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،قيد

.الدخل

دقيةالفنللعقاراتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

جودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،%9.5إلى%8منتتراوح

.العقارخصائصمنغيرهاوالإشغال،معدل

عدةمعإيجاربعقوديتمتعالسكنياللؤلؤةمجمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

قيمةكصافيالسنةفيسعوديريالمليون7.2يعادلمايحققومستأجرين

.دقيةالفنبالشققالخاصةللإيجاراتالسوقيالنطاقضمنتعتبرالتيوإيجارية،

السوقفيأبعادخبرةوالعميلمنالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

.%8.5تعادلالتيوالعقارشراءسعرعلىالعائدنسبةتقديرتمقدفإنهالعقاري،

قطري)الدخلبأسلوبالتقييمعمليةتفاصيلاليسرىالجهةفيالجدوليبين•

.(الرسملة

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

( :طريقة الرسملة)تفاصيل التقييم بأسلوب الدخل 

الإدخال

 7,225.000(ريال سعودي)صافي الدخل 

%8.5(٪)معدل العائد 

85,000,000(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 

(ريال سعودي)قيمة العقار 

85,000,000

عدد الغرفالإيجار اليومينوع الوحدةعنوان المقارنة

Ar Rashid Residence500استوديو

Ar Rashid Residence6501شقة

Ar Rashid Residence9502شقة

Ar Rashid Residence1,1003شقة
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قاً تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية حسب أسلوب الدخل، طب

تيجة وعليه فإن ن. للشروط و المعايير، و الإفتراضات المذكورة في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتـجة من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري حسب تاريخ الت

:هي( حسب أسلوب الدخل)للعقار قيد التقييم القيمة السوقية•

ريال سعودي85,000,000

(فقط خمسة وثمانون مليون ريال سعودي لا غير)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقيًّم أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الدًّوليًّة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقيًّم حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقيًّم أنًّ الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقيًّم وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أنًّ أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقيًّم توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أنًّه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقيًّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أنًّ تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقيًّم
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر ًّ متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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ملاحق

مستندات العقار

2صك العقار 1صك العقار 
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ملاحق

مستندات العقار

رخصة البناء3صك العقار 



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل


(نهائي)تقرير تقييم 

مستودعات البركة، الرياض

V210087

مشاركة المالية/العميل

30 June 2021



2

المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم مستودعات البركة، الرياض: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

متر27,605تبلغمبانيمساحةبإجماليمستودعمنالتقييمقيدالعقاريتكون•

.مربع

طحسذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالرياضجنوبفيالبركةمستودعيقع•

.2م29,955مساحتهاتبلغومستوي،

.اسطنبولشارعمنبالقربيقعوواجهات،3بعدالتقييمقيدالمستودعيتمتع•

والإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةشوارع

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

مطلقةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 10تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوبي الدخل و التكلفةأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

88,000,000(  ريال)القيمة السوقية للعقار 
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

:التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

:القيمةموضوع
اعل،المشحيالبركة،مستودعاتلعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

الرياض

:المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

:التقييمأسلوب
.السوقوالدخلأسلوبيتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

:التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

:التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

:المعاينةتاريخ
10/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

:المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الصكمعلومات•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

رةمنشووثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

قةمسبخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأو

هريظقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمن

.فيه

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

الفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة•

مشاريع ريادية•

دراسات الموقع
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مطار الملك 

خالد الدولي اض يقع العقار قيدد التقيديم بالريد

وهددي صاةددمة الممللددة العربيددة 

السعودية وأكبر مددهاا  ومركد  

.منطقة الرياض

ة  تُعد الرياض أكبر مدن السعودي

إذ بلددددد صدددددد سددددلاهاا لعددددا  

مليددددون 6.9  2018/هددددد1440

. هسمة

تعتبددر الريدداض وامدددك مدد  أكبددر 

مدددن العددالم العربددي مدد  ميدد  

ة المسامة إذ تصل مسامة المديند

1,913المطددددورك إلدددد  مددددوالي 

.كيلومتر مُرب َّع

تشددداد مديندددة الريددداض تطدددور 

حتية ملحوظ في مشاريع البنية الت

ومشاريق المواةلات العامة ميد 

جدداري العمددل صلدد  مشددرو  متددرو 

.الرياض ومشرو  النقل العا 

نوب العقار قيد التقييم يقع في ج

  مدينة الرياض  في مي المشداصل

و يبعددد صدد  مطددار الملددك خالددد 

.كيلو38.5الدولي مسافة 

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

موقع العقار
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المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

ءالبنامسطحاتمساحةإجماليتصلومستودعمنالتقييمقيدالعقاريتكون•

.مربعمتر27,605إلىللمستودع

حسطذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالرياضجنوبفيالبركةمستودعيقع•

.2م29,955مساحتهاتبلغومستوي،

.لإيجارلمعروضالآنوحاليا،تجديدهتمالبركةمستودعفإنالميدانيةالزيارةبحسب•

.اسطنبولشارعمنبالقربيقعوواجهات،3بعدالتقييمقيدالمستودعيتمتع•

وارعشوالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتة

ريقطإلىيمتدالذياسطنبول،شارعطريقعنالتقييمقيدللعقارالوصوليمكن•

.الجنوبيالدائري

،تجاريةمحلاتصناعية،منشئاتومستودعاتبالعقارالمحيطةالمنطقةتضم•

.سكنيةمبانيإلىبالإضافة

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة

:المنطقةمستوىصل الموقعخريطة

الإدخالالوصف

29,955(2م)إجمالي مساحة الأرض 

27,605(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

1عدد المستودعات 
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دراسات الموقع

مترو الرياض-مشاريع ريادية 

مشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتيةالبنية

متروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة85و

حركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاءفيالمرور

الرياضمتروخطوطأطوال

خريطة مسارات مترو الرياض

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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بوليفاردسبورتسمشرو 

هو أحد المشاريع الأربعة الضخمة التي أطلقها خادم •

ارس الحرمين الشريفين الملك سلمان بن عبد العزيز في م

2019.

كم يربط وادي حنيفة في 135يمتد المشروع على مسافة •

ة الأطراف الغربية لمدينة الرياض بوادي السلي في الجه

.الشرقية من المدينة

بممرات مشاة خضراء  Sports Boulevardيتميز مشروع •

ومسارات مخصصة لراكبي الدراجات المحترفين والهواة 

بالإضافة إلى . كم على التوالي85كم و 135بطول 

.كم123مسارات ركوب الخيل الممتدة لمسافة 

علاوة على ذلك ، من المتصور أن يتضمن المشروع •

مخصصات للمنتزه الصحراوي ، وأماكن الفعاليات ، 

والساحات ، ودور السينما ، وكذلك المناطق الترفيهية

.والتجارية

علاوة على ذلك ، من المتوقع أن يضم المشروع مساحات•

مليون كيلومتر مربع 3.5خضراء ، تبلغ مساحتها أكثر من 

.، والتي سيتم ريها باستخدام المياه المعاد تدويرها

دراسات الموقع

مشروع سبورتس بوليفارد-مشاريع ريادية 
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التاريخيصبدالع ي الملكمرك مشرو 

نةلمديالمركزيةالمنطقة،المربعحيفيالمشروعيقع•

مترألف400عنتزيدإجماليةمساحةعلىويمتد،الرياض

.مربع

نةمديتراثتعكسأنإلىعبدالعزيزالملكمدينةتميل•

يثةحدمرافقتستضيفحيث،وتاريخهاوثقافتهاالرياض

.ثقافيةواحةإلىالمشروعوتحول،الأغراضومتعددة

ارالآثومقرالوطنيوالمتحفالعامةالحديقةالمركزيضم•

مةالعاالعزيزعبدالملكومكتبةالمربعوقصروالمتاحف

،العزيزعبدالملكوقاعةومسجدالعزيزعبدالملكودارة

الثقافيةالمبانيمنمتنوعةمجموعةإلىبالإضافة

.التقليدية

دراسات الموقع

مشروع مركز الملك عبدالعزيز التاريخي-مشاريع ريادية 

مساحة المتحف 2م 17000

الوطني

موقف1100

سعة المسجد
شخص4200
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معلومات الملكية•

صور العقار•
معلومات العقار



18

تضمن لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي ت: ملاحظة:العقارمللية
ذا التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل ه

وتم افتراض أن الصك صحيح وساري . التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها 
قوق وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو ح. المفعول

.الرهن أو أي معوقات

(العميل)مصادر المعلومات * 

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مستودعات البركة اسم العقار المراد تقييمه

1/2/45–2/2/45–3/4/45–1/4/45–2/4/45–3/2/45 رقم القطعة

3/1391 رقم المخطط التنظيمي

حي السلي (عنوان العقار )المنطقة 

- اسم الشارع

24°42'10.7"N 46°39'07.7"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

910123031387 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ25/11/1438 :تاريخ الاصدار
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معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

أسلوب التقييم•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

التللفةأسلوب

االتكلفةأسلوبيقدم• علىنصيالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشر 

ةمنفعذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأن  

متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواء  مماثلة

.أخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،

االأسلوبويُقدم• إعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشر 

نوم،الأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثم  ومنالأصل،إنتاج

:وهيالإنتاجإعادةتكلفةطريقةهيالمنطبقةالتكلفةأساليبضمن

ناءلبيسع السوقفيهموذجي  مشارك  يتلبدهاالتيالتلاليفجميعمساب

أوماديَّ تقاد أوإهلاكأيَّ وتحديد التقييممحلللأةلالأةلطبقهسخة

ماليةالإجالتلاليفم الإهلاكخصموأخيرا  .التقييممحلللأةلخارجيَّ أووظيفيَّ 

.التقييممحلالأةلقيمةإل للوةول

اوزن اوإعطائهالتكلفةأسلوبتطبيقيتمو• :ةالتاليالظروفظلفيكبير 

بيركبحدمشابهةمنافعوخصائصذومشابهأصلإنشاءإعادةقيمةلتقدير•

.قانونيةأوتنظيميةقيودوجوددونالتقييم،محلللأصل

وقالسأوالدخلأسلوبيتطبيقيجعلمماللدخل،مدرغيرالأصليكونعندما•

،ممكنغيرأمر

.الاستبدالتكلفةعلىأساسيبشكلالمستخدمةالقيمةأساسيعتمد•

فظ بالحق تؤكد شركة أبعاد للتقييم العقاري أننا لسنا خبراء مساحين وبالتالي نحت

ء أو تعديل تقييمنا إذا أثبتت اختلاف تكاليف أو مساحات البنا/ في مراجعة و 

.الفعلية المذكورة في التقرير

قيمة الأرض

قيمة تكلفة إستبدال المباني

قيمة العقار بطريقة التكلفة
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التقييم

منهجية التقييم

(الدخلرسملةطريقة)بالدخلالتقييممناجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

ملةرسطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.الدخل

يفتكالجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرهاوالصيانةوالتشغيل

منمارالاستثعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

.المستثمرينجانب

اتلعقارالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.فةمعروإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقتفيتنفيذهاتممشابهة

ودخلالنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاوالشراءسعروقيمته

وتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

ئدالعالمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفةمعاملاتمنتسويات

.التقييمقيدللعقارالمناسب

بيركبشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليسوالتجاريالنشاطمنالأرباحعلى

مماةكافيبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

قديةالنالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنةطريقةتطبيقدونيحول

.(الدخلأسلوب)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار بطريقة الرسملة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم بأسلوب التكلفة
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التقييم

دراسات وأبحاث السوق

المنطقةخاصةوالرياض،مدينةفيالعقارأسعاربدراسةأبعادفريققام•

.التقييمقيدبالعقارالمحيطة

علىةالواقعالصناعيةالأراضيلأسعارالبيع،والعرضأسعارالبحثعمليةتشمل•

.المشاعلحيفي

منويمالتقيقيدللعقارالأرضعنصرقيمةلتحديدالميدانيالبحثعمليةتهدف•

التقييمدقيالعقارلقيمةللوصول،(القادمةالصفحات)المبنىقيمةتحديديتمثم

.التكلفةأسلوبطريقعن

احيةنمنالمقارناتعلىتعديلاتوتسوياتعملسيتمالأرض،قيمةيخصفيما•

للوصولالمهمة،العقارعناصرمنغيرهاوالأرض،طبيعةالواجهات،المساحة،

.التقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمة

نتائجملخصبالأسفلالجداولواليسرىالجهةفيالمرفقةالخريطةتوضح•

.2021عامخلالالصناعيةالأراضيآداءعنالبحث

المقارهات المختارك

:مواقع العروض العقارية

صرض/بيع(متر/ريال)سعر المتر (متر مربع)المسامة 

عرض15,0441,800عينة 

عرض22,9901,050عينة 

عرض321,9961,000عينة 

3

1

2
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التقييم

(1.2)التقييم بأسلوب التكلفة 

:توضيح مصفوفة التقييم 

معقار،عكلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقوم•
كذلإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبماالتعديلاتبعضمراعاة

.التقييمقيدللعقارالمناسبةالسوقيةالقيمةإلىللوصول

العقارموقعاخذوتمالتقييمقيدالعقارعلىالموقعتعديلاتتعكسعامبشكل•
.المستخدمةالمقارناتبمواقعمقارنةالاعتبارفيالتقييمقيد

دقيالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلهاالمساحةأيضا  •
.والعكسالتقييمفيإيجابياثرلهاكانالمقارنةأرضمساحةعنالتقييم

رالاعتبافيالتقييمقيدللعقارالمحيطةالشوارعوالوجهاتإطلالةأخذتم•
.المستخدمةالسوقيةبالمقارناتمقارنة

موقع،للالمؤديةالطرقناحيةمنالتقييمقيدللعقارالوصولسهولةدراسةتم•
مقارنتهاثممنوالمنطقة،فيالمهمةالطرقوبالشوارعاتصالهامدىو

.البيعسعرعلىعلاوةاوخصمنسبةوضعطريقعنالسوقيةبالمقارنات

يم،التقيقيدالعقارتضاريسوشكلالاعتبارعينفيأخذتمذلكعلىعلاوة•
.السوقمنالمختارةبالمقارناتمقارنة

اوضالتفيتموالتيالبيع،وسعرالطلبسعربينالقيمةفجوةهيالتفاوض•
.راغبوبائعراغبمشتريبينعليها

فيللعقارالسوقيةالقيمةنقدمأعلاه،المذكورةالمعلوماتمنيتضحكما•
.اليسرىالجهةفيالتقييممصفوفةجدول

:مصفوفة التقييم 

(متر مربع/ريال)القيمة (ريال)القيمة السوقية للأرض 

34,100,0001,140

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

5,0442,99021,996(متر مربع)المساحة 

1,8001,0501,000(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%5.00-%0.00%0.00الموقع

%2.50-%12.50-%10.00-المساحة

%0.00%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00%0.00شكل الأرض

%0.00%0.00%0.00التضاريس

%10.00-%10.00-%10.00-التفاوض

%17.50-%17.50-%20.00-إجمالي التسويات

1,440866825(متر مربع/ريال)سعر المتر المربع بعد التسوية

%25.00%25.00%50.00الوزن

1,140(متر المربع/ريال)النتيجة 
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التقييم

(2.2)التقييم بأسلوب التكلفة 

:تعليق صل  قيمة المبن  

يمللتقيأبـــعـــــادشركةقبلمنالموقعزيارةخلالمنالمبانيتكاليفتقديرتم•
للدليووفقاالتقييمقيدالعقارفيوالمرافقالخدماتجميععلىوالتعرفالعقاري
.المعتمدينالمقيمينهيئةقبلمنالصادرالاسترشاديةالأسعار

800ينبماتتراوحالمشابهةللعقاراتالبناءتكلفةفإنالاسترشاديالدليلعلىبناء•
.مربعمترلكلسعوديريال1,000إلىالبناءمسطحاتمنالمربعللمترسعوديريال

طحاتللمسالتكلفةقيمةتحديدتمالميدانيالبحثنتائجوالعقارمعطياتعلىاءبن•
.مربعمترلكلسعوديريال800بواقعالمبنية

قتصاديالاالإهلاكنسبةإلىالتكلفةبأسلوبالتقييمطريقةتتطرقذلك،علىعلاوة•
تميالذوالمبنىعمربتقديرالعقاريللتقييمأبعادفريققامأساسهعلىوللعقار،
.سنوات0تقريبايعادلالمبنىعمرأنإلىالتوصلتملذلكومؤخراتجديده

.المبنىقيمةحسابعمليةفيالمستخدمةالبياناتأهمالتاليالجدوليوضح•

:مدخلات التقييم بأسلوب التللفة 

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة الأرض 

34,100,0001,140

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة المبنى بعد الإهلاك 

22,100,000800

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة العقار 

56,200,0001,876

الإدخال

27,605(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%0)%(نسبة الإهلاك 

800(متر مربع/ريال)تكلفة البناء 

22,100,000(ريال سعودي)إجمالي تكلفة المبنى بعد الإهلاك 

ملخص التقييم بأسلوب التللفة
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التقييم بأسلوب الدخل
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التقييم

دراسات وأبحاث السوق

اض،الريمدينةفيللإيجارالمعروضةالمستودعاتأسعاربدراسةأبعادفريققام•

.التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةخاصةو

طريقعنالتقييمقيدالسوقيةالعقارقيمةلتحديدالميدانيالبحثعمليةتهدف•

.(الرسملةطريقة)الدخلأسلوب

منالمقارناتعلىتعديلاتوتسوياتعملسيتمالإيجاريةالقيمةيخصفيما•

العقارعناصرمنغيرهاوالمستودع،خصائصالواجهات،المساحة،ناحية

.التقييمقيدللعقارالسنويةالإيجاريةللقيمةللوصولالمهمة،

نتائجملخصبالأسفلالجداولواليسرىالجهةفيالمرفقةالخريطةتوضح•

.2021عامخلالالمستودعاتآداءعنالبحث

المقارهات المختارك

:مواقع العروض العقارية

عرض/بيع(متر/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة 

عرض11,440167عينة 

عرض27,000171عينة 

1

2
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التقييم

(1.2)التقييم بأسلوب الدخل 

:توضيح مصفوفة التقييم 

معقار،عكلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقوم•
كذلإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبماالتعديلاتبعضمراعاة

.التقييمقيدللعقارالمناسبةالإيجاريةالسوقيةالقيمةإلىللوصول

العقارموقعاخذوتمالتقييمقيدالعقارعلىالموقعتعديلاتتعكسعامبشكل•
.المستخدمةالمقارناتبمواقعمقارنةالاعتبارفيالتقييمقيد

قيدعالمستودمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلهاالمساحةأيضا  •
.والعكسالتقييمفيإيجابياثرلهاكانالمقارنةمساحةعنالتقييم

رالاعتبافيالتقييمقيدللعقارالمحيطةالشوارعوالوجهاتإطلالةأخذتم•
.المستخدمةالسوقيةبالمقارناتمقارنة

موقع،للالمؤديةالطرقناحيةمنالتقييمقيدللعقارالوصولسهولةدراسةتم•
مقارنتهاثممنوالمنطقة،فيالمهمةالطرقوبالشوارعاتصالهامدىو

.البيعسعرعلىعلاوةاوخصمنسبةوضعطريقعنالسوقيةبالمقارنات

نةمقارالتقييم،قيدالعقارمواصفاتالاعتبارعينفيأخذتمذلكعلىعلاوة•
.السوقمنالمختارةبالمقارنات

اوضالتفيتموالتيالتاجير،وسعرالطلبسعربينالقيمةفجوةهيالتفاوض•
.راغبومستؤجرراغبمشتريبينعليها

لعقارلالسوقيةالإيجاريةالقيمةنقدمأعلاه،المذكورةالمعلوماتمنيتضحكما•
.اليسرىالجهةفيالتقييممصفوفةجدولفي

:مصفوفة التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

1,4407,000(متر مربع)المساحة 

167171(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقع

%2.50%7.50المساحة

%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00الشوارع

%5.00%5.00سهولة الوصول

%25.00%25.00مواصفات العقار

%5.00%5.00الطبقة المستهدفة

%5.00-%5.00-التفاوض

%27.50%37.50إجمالي التسويات

229219(متر مربع/ريال)سعر المتر المربع بعد التسوية

%50.00%50.00الوزن

224(متر المربع/ريال)النتيجة 

(متر مربع/ريال)القيمة (ريال)القيمة الإيجارية السنوية 

6,179,905224
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التقييم

(2.2)التقييم بأسلوب الدخل 

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييم

لالدختوقعاتلبناءالسوقمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

.الرياضمدينةفيالسوقمنمقارناتباستخدام

للعقاربالمناسالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

أسلوبريقطعنالتقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،قيد

.الدخل

يجارللإمعروضةوشاغرةتعتبرالبركةمستودعاتفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

.المفتوحةالسوقفي

مليون6.2تعادلالبركةلمستودعاتالإيراداتإجماليفإناعلاه،وردماعلىبناء•

.السنةفيسعوديريال

قطري)الدخلبأسلوبالتقييمعمليةتفاصيلاليسرىالجهةفيالجدوليبين•

.(الرسملة

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييمتفاةيل

الإدخال

6,179,905(ريال سعودي)إجمالي الدخل السنوي 

%7(٪)معدل العائد 

88,000,000(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 

(ريال سعودي)قيمة العقار 

88,000,000
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ملخص القيمة
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التقييم

ملخص القيمة

.أدناهالجدولفيالتقييمنتائجتعرضوالتكلفةوالدخلأسلوبيطريقعنالبركة،مستودعاتتقييمتمالتقريرفيالمذكورةالمعلوماتعلىبناء•

.الدخلأسلوبطريقعنلهاالوصولتمالتيوالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةترجحالعقاريللتقييمأبعادشركة•

.(الرسملةطريقة)الدخلأسلوبطريقعنالسوقيةللقيمةالوصولثممنوالأرباح،توقعاتلبناءالسوقمعلوماتخلالمنلهاالوصولتمأدناهالسوقيةالقيمة•

:التقييمصمليةملخص

نتيجة التقييمأسلوب التقييم

ريال سعودي88,000,000(ريال سعودي)أسلوب الدخل 

ريال سعودي56,200,000(ريال سعودي)أسلوب التكلفة 

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 

88,000,0002,938
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قا  تصادق شركتنا صل  التقييم أدهاه كقيمة سوقية مسب أسلوب الدخل  طب

تيجة وصليه فإن ه. للشروط و المعايير  و الإفتراضات المذكورك في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتدجة م  تحليل معطيات العقار والسوق العقاري مسب تاريخ الت

:للعقار قيد التقييم هيالقيمة السوقية•

ريال سعودي88,000,000

(.فقط ثمانية وثمانون مليون ريال سعودي لا غير)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك  

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم   وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقي م أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الد ولي ة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقي م حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقي م أن  الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقي م وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أن  أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقي م توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أن ه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقي م أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أن  تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقي م
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر   متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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ملاحق

مستندات العقار

صك العقاررخصة البناء
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ملاحق

مستندات العقار

رخصة البناءرخصة البناء
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ملاحق

مستندات العقار

رخصة البناءرخصة البناء
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ملاحق

مستندات العقار

رخصة البناء



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل


(نهائي)تقرير تقييم 

صالة عرض البازغي، الرياض

V210087

مشاركة المالية/العميل

30 June 2021



2

المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم صالة عرض البازغي، الرياض: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

نطاق العمل▪

الشروط والاحكام ▪

العامة

محتويات التقرير
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

من معرض سيارات و يقع على تقاطع طريق خريص مع يتكون العقار قيد التقييم•

.  طريق عبدالرحمن بن عوف في حي النسيم الغربي في شرق مدينة الرياض

ار بناء على ماوردنا من معلومات فإن مجموع مساحة الأرض التي يقع عليها العق•

.متر مربع، و هي مخصصة للاستخدام التجاري10,000تبلغ 

متر مربع،و بالإضافة الى 12,068.4فيما تبلغ إجمالي مسطحات البناء حوالي •

.متر مربع124مساحة السور التي تعادل 

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

مطلقةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 10تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(طريقة الرسملة)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

71,000,000(  ريال)القيمة السوقية 

متر مربع/ريال7,100(متر مربع/ريال)القيمة السوقية 
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقالدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

:التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

:القيمةموضوع
سيمالنحيللسيارات،البازغيلمعرضالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

الرياضالغربي،

:المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

:التقييمأسلوب
الدخلأسلوبتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

:التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

:التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
10/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

:المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

الدخلمعطيات•

.الصكمعلومات•

البناءرخصة•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير



9

الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

رةمنشووثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

قةمسبخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأو

هريظقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمن

.فيه

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

الفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة•

مشاريع ريادية•

دراسات الموقع
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مطار الملك 

خالد الدولي
اض يقع العقار قيدد التقيديم لالريد

وهددي صاةددمة الممللددة العرليددة 

السعودية وأكبر مددهاا  ومركد  

.منطقة الرياض

ة  تُعد الرياض أكبر مدن السعودي

إذ للددددد صدددددد سددددلاهاا لعددددا  

مليددددون 6.9  2018/هددددد1440

. هسمة

تعتبددر الريدداض وامدددك مدد  أكبددر 

مدددن العددالم العرلددي مدد  ميدد  

ة المسامة إذ تصل مسامة المديند

1,913المطددددورك إلدددد  مددددوالي 

.كيلومتر مُرل َّع

تشددداد مديندددة الريددداض تطدددور 

حتية ملحوظ في مشاريع البنية الت

ومشاريق المواةلات العامة ميد 

جدداري العمددل صلدد  مشددرو  متددرو 

.الرياض ومشرو  النقل العا 

العقدددار قيدددد التقيددديم يقدددع فدددي 

اض  المنتصف الشرقي لمدينة الري

د فددي مددي النسدديم الورلددي  و يبعدد

صدد  مطددار الملددك خالددد الدددولي 

.كيلو24مسافة 

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

موقع العقار



13

دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة

المنطقةمستوىصل الموقعتحليل:المنطقةمستوىصل الموقعخريطة

خريص،طريقبمحاذاةالرياض،لمدينةالشرقيالمنتصففيالتقييمقيدالعقاريقع•

.مستويسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلى

.2م10,000مساحتهاتبلغأرضقطعةعلىالتقييمقيدالمعرضويقع•

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

و.عوفبنعبدالرحمنشارعمعخريصطريقتقاطععلىالتقييمقيدالعقاريقع•

.الرياضمنالشرقيةالجهةفيالشريانيةالطرقأهممنخريصطريقيعتبر

تعادلالمبانيمساحةإجماليفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

بمساحةأرضيدورومربع،متر5,000بمساحةقبومنمكونة.مربعمتر12,068.4

.مربعمتر1,281بمساحةميزانيندورإلىبالإضافةمربع،متر5,787.4

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

10,000(2م)إجمالي مساحة الأرض 

12,068.4(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

1(عدد)عدد المعارض التجارية 
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دراسات الموقع

مترو الرياض-مشاريع ريادية 

مشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتيةالبنية

متروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة85و

حركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاءفيالمرور

الرياضمتروخطوطأطوال

خريطة مسارات مترو الرياض

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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لوليفاردسبورتسمشرو 

هو أحد المشاريع الأربعة الضخمة التي أطلقها خادم •

ارس الحرمين الشريفين الملك سلمان بن عبد العزيز في م

2019.

كم يربط وادي حنيفة في 135يمتد المشروع على مسافة •

ة الأطراف الغربية لمدينة الرياض بوادي السلي في الجه

.الشرقية من المدينة

بممرات مشاة خضراء  Sports Boulevardيتميز مشروع •

ومسارات مخصصة لراكبي الدراجات المحترفين والهواة 

بالإضافة إلى . كم على التوالي85كم و 135بطول 

.كم123مسارات ركوب الخيل الممتدة لمسافة 

علاوة على ذلك ، من المتصور أن يتضمن المشروع •

مخصصات للمنتزه الصحراوي ، وأماكن الفعاليات ، 

والساحات ، ودور السينما ، وكذلك المناطق الترفيهية

.والتجارية

علاوة على ذلك ، من المتوقع أن يضم المشروع مساحات•

مليون كيلومتر مربع 3.5خضراء ، تبلغ مساحتها أكثر من 

.، والتي سيتم ريها باستخدام المياه المعاد تدويرها

دراسات الموقع

مشروع سبورتس بوليفارد-مشاريع ريادية 
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التاريخيصبدالع ي الملكمرك مشرو 

نةلمديالمركزيةالمنطقة،المربعحيفيالمشروعيقع•

مترألف400عنتزيدإجماليةمساحةعلىويمتد،الرياض

.مربع

نةمديتراثتعكسأنإلىعبدالعزيزالملكمدينةتميل•

يثةحدمرافقتستضيفحيث،وتاريخهاوثقافتهاالرياض

.ثقافيةواحةإلىالمشروعوتحول،الأغراضومتعددة

ارالآثومقرالوطنيوالمتحفالعامةالحديقةالمركزيضم•

مةالعاالعزيزعبدالملكومكتبةالمربعوقصروالمتاحف

،العزيزعبدالملكوقاعةومسجدالعزيزعبدالملكودارة

الثقافيةالمبانيمنمتنوعةمجموعةإلىبالإضافة

.التقليدية

دراسات الموقع

مشروع مركز الملك عبدالعزيز التاريخي-مشاريع ريادية 

مساحة المتحف 2م 17000

الوطني

موقف1100

سعة المسجد
شخص4200
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وصف العقار•

معلومات الملكية•

صور العقار•

معلومات العقار
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معلومات العقار

وصف العقار

:التقييمقيدالعقاروةف
لىإبالإضافةالأرضيالدورفيسياراتمعرضعلىيحتويالقييمقيدالعقار•

.السياراتلمواقفمخصصقبودوروالميزانيندورفيمكاتب

املبالكمؤجرالتقييمقيدالعقارفإنالعميلمنالمقدمةالمعلوماتبحسب•

.سنوات5لمدةللتمديدقابلةسنة،10لمدةللسيارات،البازغيلمعرض

شركةقبلمنمملوكةمربع،متر10,000مساحتهاتبلغأرضعلىالعقاريقع•

صالحشركةلصالحبالكاملإيجاربعقدتتمتعوالعقارية،المشاركةحفظ

طىالوسالمنطقةفيولكزستويوتالسياراتوكيلأولادهوالبازغيعبدالله

حاطةالإنود.السعوديةالعربيةالمملكةفيسكودالسياراتالحصريوالوكيل

أنهوالإيجارعقدعنمعلوماتأيتستلملمالعقاريللتقييمأبعادشركةبان

.العميلمنالواردةالمعطياتعلىبناءالعقارتقييمتم

:التقييمقيدالعقارضم التجاريةالعلاماتلعض

Fact Sheet

:العقارمعلومات

التفاصيلمعرض البازغي للسيارات

7,068.4(متر مربع)المساحة التأجيرية 

12,068.4(متر مربع)مساحة المباني 

معرض1عدد المحلات

%100)%(معدل الاشغال 
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تضمن لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي ت: ملاحظة:العقارمللية
ذا التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل ه

وتم افتراض أن الصك صحيح وساري . التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها 
قوق وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو ح. المفعول

.الرهن أو أي معوقات

(العميل)مصادر المعلومات * 

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

معرض البازغي للسيارات اسم العقار المراد تقييمه

101 ,102 ,103 ,104 ،131 ,132 ,133 ,134 رقم القطعة

911 رقم المخطط التنظيمي

حي النسيم (عنوان العقار )المنطقة 

طريق خريص اسم الشارع

24°44'16.1"N 46°48'02.6"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

810104049341 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ19/5/1441 :تاريخ الاصدار
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معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

(الدخلرسملةطريقة)لالدخلالتقييممناجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

ملةرسطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.الدخل

يفتكالجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرهاوالصيانةوالتشغيل

منمارالاستثعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

.المستثمرينجانب

اتلعقارالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.فةمعروإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقتفيتنفيذهاتممشابهة

ودخلالنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاوالشراءسعروقيمته

وتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

ئدالعالمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفةمعاملاتمنتسويات

.التقييمقيدللعقارالمناسب

بيركبشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليسوالتجاريالنشاطمنالأرباحعلى

مماةكافيبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

قديةالنالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنةطريقةتطبيقدونيحول

.(الدخلأسلوب)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار بطريقة الرسملة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(الرسملةطريقة)الدخللأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

مقارنةللسياراتالبازغيلمعرضالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

دانيالميالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الرياضمدينةفيبالسوق

.الرياضمدينةفيالتجاريةللمحلات

الرياضةمدينفيالتجاريةللمعارضالإيجارأسعارفإنالميدانيالبحثنتائجبحسبو•

مدةوالمساحة،والموقعحسبتختلفومربع،متر/ريال900إلى400بينتتراوح

.العقد

للعقاربالمناسالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

و.لالعميمنالمقدمللعقارالفعليالعائدمعدلمنللتحققذلكوالتقييم،قيد

جاريةالتللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء

معدلالمستأجرين،الموقع،اختلافبحسبتختلفو،%9.5إلى%8منتتراوح

.العقارخصائصمنغيرهاوالإشغال،

ركةشمعإيجاربعقديتمتعالتقييمقيدالعقارفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

إلىبالإضافةلأمر،بسنداتملزمةسنوات10لمدةأولادهوالبازغيعبداللهصالح

.أخرىسنوات5لمدةالتمديدإمكانية

ريالمليون6تعادلإيجاريةقيمةصافيعلىينصالإيجارعقدفإنذلكعلىعلاوة•

الشراءسعرعلىكعائد%8.5نسبةالإيجاريةالقيمةتشكلو.السنةفيسعودي

.(العميلإفادةحسب)

قطري)الدخلبأسلوبالتقييمعمليةتفاصيلاليسرىالجهةفيالجدوليبين•

.(الرسملة

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

:(الرسملةطريقة)الدخللأسلوبالتقييمتفاةيل

الإدخال

6,000,000(ريال سعودي)صافي الدخل السنوي 

%8.5(٪)معدل العائد 

71,000,000(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة العقار 

71,000,0007,100

الإدخال

900–700(متر مربع/ريال)إيجار المعارض الصغيرة 

600–400(متر مربع/ريال)الكبيرة المعارضإيجار 

900–600(متر مربع/ريال)إيجار المكاتب 
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قاً أسلوب الدخل  طبسوقية مسب تصادق شركتنا صل  التقييم أدهاه كقيمة 

تيجة وصليه فإن ه. للشروط و المعايير  و الإفتراضات المذكورك في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتدجة م  تحليل معطيات العقار والسوق العقاري مسب تاريخ الت

:للعقار قيد التقييم هيالقيمة السوقية•

ريال سعودي71,000,000

(.فقط واحد وسبعون مليون ريال سعودي لا غير)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقيًّم أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الدًّوليًّة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقيًّم حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقيًّم أنًّ الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقيًّم وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أنًّ أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقيًّم توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أنًّه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقيًّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أنًّ تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقيًّم
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر ًّ متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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ملاحق

مستندات العقار

صك العقاررخصة البناء



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم مجمع الخرج التجاري، محافظة الخرج: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس



التقييمالملخص التنفيذي معلومات العقار دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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المصطلحات العامة ▪

في إعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

التكلفة

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص القيمة▪

وصف العقار▪

معلومات الملكية▪

صور العقار▪

العقار على مستوى ▪

المدينة

العقار على مستوى ▪

المنطقة

الملكية الفكرية و ▪

إعادة النشر

السرية وحفظ ▪

المعلومات

الافتراضات ▪

والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪

عدم اليقين 

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

نطاق العمل▪

الشروط والاحكام ▪

العامة

محتويات التقرير
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

ومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالخرجمجمعيقع•

.2م16,095.99مساحتهاتبلغ

إلىبالإضافة،(محل18بعدد)التجاريةالمحلاتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

.2م9,521.1إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.الدانوبماركتسوبر

صرفالالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

عبداللهالملكطريقيمربحيثشوارع،4علىيقعبأنهالتجاريالخرجمجمعيتميز•

ربطيلأنهالخرجفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الجنوبيةالضفةمن

.منهاالغربيةبالجهةالمحافظة،منالشرقيةالجهة

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

مطلقةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 21تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوبي الدخل و التكلفةأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

56,300,000(  ريال)القيمة السوقية 
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقالدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
لخرجاالخزامى،حيالتجاري،الخرجلمجمعالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

التقييمأسلوب
أسلوبو،(الرسملةطريقة)الدخلأسلوبيتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

.التكلفة

التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
21/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الصكمعلومات•

الكروكي•

السنويالدخل•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

رةمنشووثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

قةمسبخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأو

هريظقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمن

.فيه

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

الفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة•
دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

المدينةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المدينة
دىإحتعتبرالتيوالخرجمحافظةمنالغربيةالناحيةفيالتجاريالخرجمجمعيقع•

.السعوديةالعربيةالمملكةعاصمةمحافظات

واليحإلىمساحتهاتصلوالرياض،مدينةمنالغربيالجنوبفيالخرجمحافظةتقع•

.نسمة400,000حدودفيالسكانعددإجمالييصلفيما.مربعمتركيلو19,790

الوجهاتاحدىوالطلبمولداتمنتعتبرالتيوالعقاراتمنمجموعةالخرجتضم•

ومول،اويسسمول،بانورامامول،جومول،الحديثي:مثلالخرجلسكانالرئيسة

.الخرجحديقة

.العزيزعبدبنسطامالأميرجامعةمنبالقربالخزامىحيفيالتقييمقيدالعقاريقع•

منلعديداإلىبالإضافةللتطوير،قابلةفضاءمساحاتبالعقارالمحيطةالمنطقةتضم•

.السكنيةالمبانيوالتجارية،المراكزوالمجمعات

للعقارالوصولطريقةتحليل
منعبداللهالملكطريقيمربحيثشوارع،4علىيقعبأنهالتجاريالخرجمجمعيتميز•

الجهةيربطلأنهالخرجفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الجنوبيةالضفة

.منهاالغربيةبالجهةالمحافظة،منالشرقية

مجمعمنالغربيةالجهةمنعبدالعزيزبنسطامالأميرطريقيمرذلكعلىعلاوة•

.الخرج

نمالموقعتحدوداخليةشوارععلىفتطلالأخرىالأثنتانالواجهاتيخصفيأما•

.الشرقيةوالشمالية،الجهة

أنضافةبلإعبدالله،الملكطريقخلالمنمباشرةالتقييمقيدللعقارالوصوليمكن•

الصناعيالخرجطريقوالدلم،طريقسعود،الملكطريقعامر،بنعبداللهشارع

.يمالتقيقيدللعقارالمؤديعبداللهالملكبطريقمرتبطةثانويةطرقتعتبر
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المنطقة
لغتبومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالخرجمجمعيقع•

.2م16,095.99مساحتها

سوبرإلىبالإضافة،(محل18بعدد)التجاريةالمحلاتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

.2م9,521.1إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.الدانوبماركت

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

مابحسبدور،2.5إلىيصلادوارعددبإجماليتجاريبناءبنظامالعقارمنطقةتمتاز•

.العقارمنطقةفيالبناءأنظمةفيموضحهو

اءالبنحالةحسب)التغطيةنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

.%59تعادل(الحالية

علىأحدهمايقعوالمرورية،للحركةمخرجومدخل2بعددالتقييمقيدالعقاريمتاز•

.عبدالعزيزبنسطامالأميرطريقعلىالأخريقعفيماعبدالله،الملكطريق

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

16,095.99(2م)إجمالي مساحة الأرض 

9,521.1(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%59)%(نسبة التغطية 

19(عدد)عدد المحلات التجارية 

سنوات9(تقديري)عمر العقار 
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وصف العقار•

معلومات الملكية•

صور العقار•

معلومات العقار



15

معلومات العقار

وصف العقار

:التقييمقيدالعقاروصف

مساحةومعرض،19يعادلمعارضعددإجماليمنالتقييمقيدالعقاريتكون•

.مربعمتر9,521.1إلىتصلمباني

العديديضمالتجاري،الخرجمركزفإنالعميلمنالمقدمةالمعلوماتبحسب•

نمغيرهاوبيتزامايستروكودو،تاغ،ردالدانوب،مثلالتجارية،العلاماتمن

8,839.13إلىالمؤجرةالتأجيريةالمساحاتمجموعيصلوالتجاريةالعلامات

.مربعمتر

2م95منالتجاريالخرجمجمعضمنالتجاريةالمحلاتمساحاتمعظمتترواح•

2م2,060منتترواحبمساحةتجاريينمحلينالمجمعيضمكما،2م140إلى

.التواليعلىالدانوب،ماركتسوبروتاغردمنلكلا2م4,827إلى

قبلمنمملوكةمربع،متر16,095.99مساحتهاتبلغأرضعلىالعقاريقع•

.العقاريةالمشاركةحفظشركة

بمحاذاةالواقعماكدونالدزمطعمالتقييم،قيدالعقاريضمذلكعلىعلاوة•

.2م937.6إلىالتأجيريةمساحتهتصلوعبدالله،الملكطريق

:التقييمقيدالعقارفيالتجاريةالعلاماتبعض
:العقارمعلومات

الإدخالالوصف

16,095.99(2م)إجمالي مساحة الأرض 

9,521.1(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

8,839.13(2م)المساحة التأجيرية المؤجرة 

19(عدد)عدد المحلات التجارية 

سنوات9(تقديري)عمر العقار 
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:(1رقمصك)العقارملكية

ل هذا التقرير أو ا كليهلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس ع: ملاحظة
وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي . وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. جزء منه اعتبرت موثوق بها 

.معوقات

لية يحق لها مراجعة عملك نود الإحاطة بأن شركة أبعاد للتقييم العقاري تعتبر أن جميع معلومات العقار المقدمة في صلب هذا التقرير صحيحة و في حال اثبت خلاف ذ
.التقييم

(العميل)مصادر المعلومات * 

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع الخرج التجاري اسم العقار المراد تقييمه

119 رقم القطعة

1456 رقم المخطط التنظيمي

حي غرناطة (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك عبدالله اسم الشارع

24°08'18.4"N 47°16'43.7"E إحداثيات الموقع

الخرج المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

711508007003 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/3/1441 :تاريخ الاصدار

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع الخرج التجاري اسم العقار المراد تقييمه

120 رقم القطعة

1456 رقم المخطط التنظيمي

حي غرناطة (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك عبدالله اسم الشارع

24°08'18.4"N 47°16'43.7"E إحداثيات الموقع

الخرج المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

511507006268 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/3/1441 :تاريخ الاصدار

:(2رقمصك)العقارملكية
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معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب التكلفة•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

التكلفةأسلوب

االتكلفةأسلوبيقدم• علىنصيالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشر 

ةمنفعذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأن  

متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواء  مماثلة

.أخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،

االأسلوبويُقدم• إعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشر 

نوم،الأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثم  ومنالأصل،إنتاج

:وهيالإنتاجإعادةتكلفةطريقةهيالمنطبقةالتكلفةأساليبضمن

ناءلبيسعىالسوقفينموذجي  مشارك  يتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب

أومادي  تقادمأوإهلاكأي  وتحديد،التقييممحلللأصلالأصلطبقنسخة

ماليةالإجالتكاليفمنالإهلاكخصموأخيرا  .التقييممحلللأصلخارجي  أووظيفي  

.التقييممحلالأصلقيمةإلىللوصول

اوزن اوإعطائهالتكلفةأسلوبتطبيقيتمو• :ةالتاليالظروفظلفيكبير 

بيركبحدمشابهةمنافعوخصائصذومشابهأصلإنشاءإعادةقيمةلتقدير•

.قانونيةأوتنظيميةقيودوجوددونالتقييم،محلللأصل

وقالسأوالدخلأسلوبيتطبيقيجعلمماللدخل،مدرغيرالأصليكونعندما•

،ممكنغيرأمر

.الاستبدالتكلفةعلىأساسيبشكلالمستخدمةالقيمةأساسيعتمد•

فظ بالحق تؤكد شركة أبعاد للتقييم العقاري أننا لسنا خبراء مساحين وبالتالي نحت

ء أو تعديل تقييمنا إذا أثبتت اختلاف تكاليف أو مساحات البنا/ في مراجعة و 

.الفعلية المذكورة في التقرير

قيمة الأرض

قيمة تكلفة إستبدال المباني

قيمة العقار بطريقة التكلفة
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التقييم

منهجية التقييم

(الدخلرسملةطريقة)بالدخلالتقييممنهجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

ملةرسطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.الدخل

يفتكالجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرهاوالصيانةوالتشغيل

منمارالاستثعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

.المستثمرينجانب

اتلعقارالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.فةمعروإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقتفيتنفيذهاتممشابهة

ودخلالنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاوالشراءسعروقيمته

وتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

ئدالعالمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفةمعاملاتمنتسويات

.التقييمقيدللعقارالمناسب

بيركبشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليسوالتجاريالنشاطمنالأرباحعلى

مماةكافيبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

قديةالنالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنةطريقةتطبيقدونيحول

.(الدخلأسلوب)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار بطريقة الرسملة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم بأسلوب التكلفة
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التقييم

دراسات وأبحاث السوق

يطةالمحالمنطقةخاصةوالخرج،مدينةفيالعقارأسعاربدراسةأبعادفريققام•

.التقييمقيدبالعقار

علىالواقعةالتجاريةالأراضيلأسعارالبيع،والعرضأسعارالبحثعمليةتشمل•

.عبداللهالملكطريق

منويمالتقيقيدللعقارالأرضعنصرقيمةلتحديدالميدانيالبحثعمليةتهدف•

التقييمدقيالعقارلقيمةللوصول،(القادمةالصفحات)المبنىقيمةتحديديتمثم

.التكلفةأسلوبطريقعن

احيةنمنالمقارناتعلىتعديلاتوتسوياتعملسيتمالأرض،قيمةيخصفيما•

للوصولالمهمة،العقارعناصرمنغيرهاوالأرض،طبيعةالواجهات،المساحة،

.التقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمة

نتائجملخصبالأسفلالجداولواليسرىالجهةفيالمرفقةالخريطةتوضح•

.2021عامخلالالتجاريةالأراضيآداءعنالبحث

المقارنات المختارة

:مواقع العروض العقارية

عرض/بيع(متر/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة 

عرض16,0102,500عينة 

عرض26,7742,600عينة 

1

2
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التقييم

(1.2)التقييم بأسلوب التكلفة 

:توضيح مصفوفة التقييم 

معقار،عكلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقوم•
كذلإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبماالتعديلاتبعضمراعاة

.التقييمقيدللعقارالمناسبةالسوقيةالقيمةإلىللوصول

العقارموقعاخذوتمالتقييمقيدالعقارعلىالموقعتعديلاتتعكسعامبشكل•
.المستخدمةالمقارناتبمواقعمقارنةالاعتبارفيالتقييمقيد

دقيالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلهاالمساحةأيضا  •
.والعكسالتقييمفيإيجابياثرلهاكانالمقارنةأرضمساحةعنالتقييم

رالاعتبافيالتقييمقيدللعقارالمحيطةالشوارعوالوجهاتإطلالةأخذتم•
.المستخدمةالسوقيةبالمقارناتمقارنة

موقع،للالمؤديةالطرقناحيةمنالتقييمقيدللعقارالوصولسهولةدراسةتم•
مقارنتهاثممنوالمنطقة،فيالمهمةالطرقوبالشوارعاتصالهامدىو

.البيعسعرعلىعلاوةاوخصمنسبةوضعطريقعنالسوقيةبالمقارنات

يم،التقيقيدالعقارتضاريسوشكلالاعتبارعينفيأخذتمذلكعلىعلاوة•
.السوقمنالمختارةبالمقارناتمقارنة

اوضالتفيتموالتيالبيع،وسعرالطلبسعربينالقيمةفجوةهيالتفاوض•
.راغبوبائعراغبمشتريبينعليها

فيللعقارالسوقيةالقيمةنقدمأعلاه،المذكورةالمعلوماتمنيتضحكما•
.اليسرىالجهةفيالتقييممصفوفةجدول

:مصفوفة التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

6,0106,774(متر مربع)المساحة 

2,5002,600(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقع

%10.00-%10.00-المساحة

%5.00%5.00الواجهات

%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00سهولة الوصول

%5.00%5.00شكل الأرض

%0.00%0.00التضاريس

%15.00-%15.00-التفاوض

%15.00-%15.00-إجمالي التسويات

2,1252,210(متر مربع/ريال)سعر المتر المربع بعد التسوية

%50.00%50.00الوزن

2,168(متر المربع/ريال)النتيجة 

(متر مربع/ريال)القيمة (ريال)القيمة السوقية للأرض 

34,900,0002,168
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التقييم

(2.2)التقييم بأسلوب التكلفة 

:تعليق على قيمة المبنى 

يمللتقيأبـــعـــــادشركةقبلمنالموقعزيارةخلالمنالمبانيتكاليفتقديرتم•
للدليووفقاالتقييمقيدالعقارفيوالمرافقالخدماتجميععلىوالتعرفالعقاري
.المعتمدينالمقيمينهيئةقبلمنالصادرالاسترشاديةالأسعار

1,800ينبماتتراوحالمشابهةللعقاراتالبناءتكلفةفإنالاسترشاديالدليلعلىبناء•
.مربعمترلكلسعوديريال2,500إلىالبناءمسطحاتمنالمربعللمترسعوديريال

طحاتللمسالتكلفةقيمةتحديدتمالميدانيالبحثنتائجوالعقارمعطياتعلىاءبن•
.مربعمترلكلسعوديريال2,000بواقعالمبنية

قتصاديالاالإهلاكنسبةإلىالتكلفةبأسلوبالتقييمطريقةتتطرقذلك،علىعلاوة•
ريقطعنالمبنىعمربتقديرالعقاريللتقييمأبعادفريققامأساسهعلىوللعقار،
.سنوات9تقريبايعادلالمبنىعمرأنإلىالتوصلتموالبناءرخصةعلىالاطلاع

والافتراضيالعقارعمرعلىالعقارعمربقسمةالإهلاكمعدلحسابتمبعدفيما•
.%23يعادلالذيوالتقييمقيدللعقارإهلاكلمعدلالتوصلتم.سنة40بعددالمقدر

مبنىاللقيمةللوصولالمبنى،قيمةإجماليمنالإهلاكتكاليفحسميتمبأنهعلما•
.التقييمتاريخفيالسوقية

.المبنىقيمةحسابعمليةفيالمستخدمةالبياناتأهمالتاليالجدوليوضح•

:مدخلات التقييم بأسلوب التكلفة 

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة الأرض 

34,900,0002,168

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة المبنى بعد الإهلاك 

14,800,0001,554

2م/ريال(ريال سعودي)قيمة العقار 

49,700,0005,220

الإدخال

9,521.1(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%23)%(نسبة الإهلاك 

2,000(متر مربع/ريال)تكلفة البناء 

14,800,000(ريال سعودي)إجمالي تكلفة المبنى بعد الإهلاك 

ملخص التقييم بأسلوب التكلفة
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التقييم بأسلوب الدخل



27

التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

فيوقبالسمقارنةالخرجلمركزالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

للمحلاتالميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الخرجمدينة

.الخرجمدينةفيالتجارية

للعقاربالمناسالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

أسلوبريقطعنالتقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،قيد

معاتللمجالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناءو.الدخل

المستأجرين،الموقع،اختلافبحسبتختلفو،%9.5إلى%8منتتراوحالتجارية

.العقارخصائصمنغيرهاوالإشغال،معدل

عدةمعإيجاربعقوديتمتعالتجاريالخرجمجمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

قيمةكصافيالسنةفيسعوديريالمليون4.8يعادلمايحققومستأجرين

افتضخدماترسومنسبةعلىيحتويإيجارعقدكلفإنذلكعلىعلاوة.إيجارية

.العقدقيمةمن%5تعادلوللعقدالإيجاريةالقيمةعلى

مليون5.34تعادلالتجاريالخرجلمركزالإيراداتإجماليفإناعلاه،وردماعلىبناء•

.الخدماترسوموالإيجاريةالقيمةتتضمنوالسنةفيسعوديريال

منالمقدمةالتشغيليةالمصاريفمراجعةتمفقدالتشغيلية،التكاليفيخصفيماأما•

علىالاطلاعوالسوق،فيالعقاريللتقييمأبعادفريقخبرةعلىالإشارةوالعميل

يليةالتشغالمصاريفأنتظهرالتيوالتجارية،للمراكزالتشغيليةالعقودبعض

.السوقيالنطاقضمنتعتبرو%10تعادلالتجاريالخرجلمجمع

قطري)الدخلبأسلوبالتقييمعمليةتفاصيلاليسرىالجهةفيالجدوليبين•

.(الرسملة

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

:(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييمتفاصيل

الإدخال

4,785,505(ريال سعودي)صافي الدخل 

%8.5(٪)معدل العائد 

56,300,000(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 

(ريال سعودي)قيمة العقار 

56,300,000

الإدخال

1,300–1,100(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

550–400(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الكبيرة  

1,700–1,200(متر مربع/ريال)إيجار المطاعم 
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ملخص القيمة
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التقييم

ملخص القيمة

.أدناهالجدولفيالتقييمنتائجتعرضوالتكلفةوالدخلأسلوبيطريقعنالتجاري،الخرجمجمعتقييمتمالتقريرفيالمذكورةالمعلوماتعلىبناء•

.الدخلأسلوبطريقعنلهاالوصولتمالتيوالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةترجحالعقاريللتقييمأبعادشركة•

.السوقخلالمنمنهاالتحققتموالعميل،منالمقدمةالعقاردخلمعلوماتخلالمنلهاالوصولتمأدناهالسوقيةالقيمة•

:التقييمعمليةملخص

نتيجة التقييمأسلوب التقييم

ريال سعودي56,300,000(ريال سعودي)أسلوب الدخل 

ريال سعودي49,700,000(ريال سعودي)أسلوب التكلفة 

(ريال سعودي)قيمة العقار السوقية 

56,300,000
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قا  تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية حسب أسلوب الدخل، طب

تيجة وعليه فإن ن. للشروط و المعايير، و الإفتراضات المذكورة في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتـجة من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري حسب تاريخ الت

:هي( حسب أسلوب الدخل)للعقار قيد التقييم القيمة السوقية•

ريال سعودي56,300,000

(مائة ألف ريال سعودي لا غيرثلاثفقط ستة وخمسون مليونا  و)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك  

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم   وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقي م أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الد ولي ة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقي م حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقي م أن  الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقي م وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أن  أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقي م توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أن ه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقي م أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أن  تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقي م
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر   متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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ملاحق

مستندات العقار

1صك رقم 2صك رقم 
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ملاحق

مستندات العقار

رخصة بناء



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم مجمع العروبة التجاري، الرياض: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس



التقييمالملخص التنفيذي معلومات العقار دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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27 21 17 11 9 7 4

المصطلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

التدفقات النقدية▪

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص القيمة▪

وصف العقار▪

معلومات الملكية▪

صور العقار▪

العقار على مستوى ▪

المدينة

العقار على مستوى ▪

المنطقة

مشاريع ريادية▪

الملكية الفكرية و ▪

إعادة النشر

السرية وحفظ ▪

المعلومات

الافتراضات ▪

والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪

عدم اليقين 

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

نطاق العمل▪

الشروط والاحكام ▪

العامة

محتويات التقرير
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي



5

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

معةالعروبطريقتقاطععلىيقعتجاريمجمعمنالتقييم،قيدالعقاريتكون•

الغربي،الحمامأمحيفيالأولعبدالعزيزبنتركيالأميرطريق

ارالعقعليهايقعالتيالأرضمساحةمجموعفإنمعلوماتمنماوردناعلىبناء•

.التجاريللاستخداممخصصةمربع،متر19,212تبلغ

تضممربع،ومتر11,082حواليللمجمعالتأجيريةالمساحةإجماليتبلغفيما•

مطعمستاربكس،بنده،هايبرمثلالتجاريةالمعارضوالعلاماتمنالعديد

.البيك

القيمةفيالرأيملخص

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مقيدةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 10تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

46,500,000(  ريال)القيمة السوقية 
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
امالحمأمحيالتجاري،العروبةلعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

الرياضالغربي،

:المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

:التقييمأسلوب
.الدخلأسلوبتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

:التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

:التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
10/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

:المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الدخلمعطيات•

.الصكمعلومات•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

رةمنشووثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

قةمسبخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأو

هريظقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمن

.فيه

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

الفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة•

مشاريع ريادية•

دراسات الموقع
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مطار الملك 

خالد الدولي اض يقع العقار قيدد التقيديم لالريد

وهددي صاةددمة الممللددة العرليددة 

السعودية وأكبر مددهاا  ومركد  

.منطقة الرياض

ة  تُعد الرياض أكبر مدن السعودي

إذ للددددد صدددددد سددددلاهاا لعددددا  

مليددددون 6.9  2018/هددددد1440

. هسمة

تعتبددر الريدداض وامدددك مدد  أكبددر 

مدددن العددالم العرلددي مدد  ميدد  

ة المسامة إذ تصل مسامة المديند

1,913المطددددورك إلدددد  مددددوالي 

.كيلومتر مُرل َّع

تشددداد مديندددة الريددداض تطدددور 

حتية ملحوظ في مشاريع البنية الت

ومشاريق المواةلات العامة ميد 

جدداري العمددل صلدد  مشددرو  متددرو 

.الرياض ومشرو  النقل العا 

رب العقار قيد التقييم يقع فدي  د

مدينة الرياض  في مي أ  الحمدا 

الغرلي  و يبعدد صد  مطدار الملدك 

.كيلو27خالد الدولي مسافة 

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

موقع العقار
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المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل
ومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالعروبةمجمعيقع•

.2م19,212مساحتهاتبلغ

هايبرإلىبالإضافة،(محل19بعدد)التجاريةالمحلاتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

مساحةالىبالاضافة2م11,292إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.بنده

.للاسوار2م148

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

مابحسبدور،1.5إلىيصلادوارعددبإجماليتجاريبناءبنظامالعقارمنطقةتمتاز•

.العقارمنطقةفيالبناءأنظمةفيموضحهو

اءالبنحالةحسب)التغطيةنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

.%59تعادل(الحالية

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة

:المنطقةمستوىصل الموقعخريطة

الإدخالالوصف

19,212.22(2م)إجمالي مساحة الأرض 

11,292(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%59)%(نسبة التغطية 

19(عدد)عدد المحلات التجارية 

سنوات4(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

مترو الرياض-مشاريع ريادية 

مشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتيةالبنية

متروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة85و

حركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاءفيالمرور

الرياضمتروخطوطأطوال

خريطة مسارات مترو الرياض

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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لوليفاردسبورتسمشرو 

هو أحد المشاريع الأربعة الضخمة التي أطلقها خادم •

ارس الحرمين الشريفين الملك سلمان بن عبد العزيز في م

2019.

كم يربط وادي حنيفة في 135يمتد المشروع على مسافة •

ة الأطراف الغربية لمدينة الرياض بوادي السلي في الجه

.الشرقية من المدينة

بممرات مشاة خضراء  Sports Boulevardيتميز مشروع •

ومسارات مخصصة لراكبي الدراجات المحترفين والهواة 

بالإضافة إلى . كم على التوالي85كم و 135بطول 

.كم123مسارات ركوب الخيل الممتدة لمسافة 

علاوة على ذلك ، من المتصور أن يتضمن المشروع •

مخصصات للمنتزه الصحراوي ، وأماكن الفعاليات ، 

والساحات ، ودور السينما ، وكذلك المناطق الترفيهية

.والتجارية

علاوة على ذلك ، من المتوقع أن يضم المشروع مساحات•

مليون كيلومتر مربع 3.5خضراء ، تبلغ مساحتها أكثر من 

.، والتي سيتم ريها باستخدام المياه المعاد تدويرها

دراسات الموقع

مشروع سبورتس بوليفارد-مشاريع ريادية 
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التاريخيصبدالع ي الملكمرك مشرو 

نةلمديالمركزيةالمنطقة،المربعحيفيالمشروعيقع•

مترألف400عنتزيدإجماليةمساحةعلىويمتد،الرياض

.مربع

نةمديتراثتعكسأنإلىعبدالعزيزالملكمدينةتميل•

يثةحدمرافقتستضيفحيث،وتاريخهاوثقافتهاالرياض

.ثقافيةواحةإلىالمشروعوتحول،الأغراضومتعددة

ارالآثومقرالوطنيوالمتحفالعامةالحديقةالمركزيضم•

مةالعاالعزيزعبدالملكومكتبةالمربعوقصروالمتاحف

،العزيزعبدالملكوقاعةومسجدالعزيزعبدالملكودارة

الثقافيةالمبانيمنمتنوعةمجموعةإلىبالإضافة

.التقليدية

دراسات الموقع

مشروع مركز الملك عبدالعزيز التاريخي-مشاريع ريادية 

مساحة المتحف 2م 17000

الوطني

موقف1100

سعة المسجد
شخص4200
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وصف العقار•

معلومات الملكية•

صور العقار•

معلومات العقار
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معلومات العقار

وصف العقار

:التقييمقيدالعقاروةف

ضمعارعددبإجماليميزانين،دوروأرضيدورمنالتقييمقيدالعقاريتكون•

.مربعمتر11,292إلىتصلمبانيمساحةومعرض،19يعادل

يدالعديضمالتجاري،العروبةمركزفإنالعميلمنالمقدمةالمعلوماتبحسب•

منغيرهاوبيتزا،مايستروستاربكس،بنده،مثلالتجارية،العلاماتمن

.التجاريةالعلامات

محل14علىيحتويالتجاريالعروبةمجمعفإنالميداني،البحثنتائجعلىبناء•

العروبةمجمعفيالشاغرةالمساحةإجماليتصلفيما.محل19اصلمنمؤجر

ومدخل2بعددالتقييمقيدالعقاريمتازكما.مربعمتر768يعادلماإلى

.العروبةطريقعلىكلاهمايقعوالمرورية،للحركةمخرج

قبلمنمملوكةمربع،متر19,212.2مساحتهاتبلغأرضعلىالعقاريقع•

حاطةالإنود.مشاركةلصندوقإيجاربعقدتتمتعوالخيرية،خالدالملكجمعية

.يهعلالتزاماتايوالإيجارعقدتستلملمالعقاريللتقييمأبعادشركةبان

:التقييمقيدالعقارضم التجاريةالعلاماتلعض

Fact Sheet

:العقارمعلومات

التفاصيلمجمع العروبة التجاري

19,212.2(2م)إجمالي مساحة الأرض 

11,292(متر مربع)مساحة المباني 

معرض19عدد المحلات

%59)%(نسبة التغطية 

%95)%(معدل الاشغال 
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:العقارمللية
تضمنتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة

ذاهكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط
وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

قوقحأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول
.معوقاتأيأوالرهن

رالعقامعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
مراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفيالمقدمة

.التقييمعملية

(العميل)المعلوماتمصادر*

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

مؤسسة الملك خالد الخيرية اسم المالك

مجمع العروبة التجاري اسم العقار المراد تقييمه

- رقم القطعة

- رقم المخطط التنظيمي

حي أم الحمام الغربي (عنوان العقار )المنطقة 

شارع العروبة اسم الشارع

24°42'10.7"N 46°39'07.7"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

410113062475 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ27/8/1436 :تاريخ الاصدار
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معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

دفقاتالتطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.المخصومةالنقدية

علىيعتمدماليةنمذجةأسلوبهو(DCF)النقديالتدفقخصمتحليل•

لوبالأسهذايتضمنو.للعقارالمحتملةالنقديةبالتدفقاتتتعلقافتراضات

.السوقظروفومعطياتحسبالدوريةالنقديةالتدفقاتتوقع

قالسوفيخبراتناحسبمناسبخصممعدلتطبيقيتمذلكإلىبالإضافة•

.عقاربالالمرتبطةالنقديةالتدفقاتخلالمنالحاليةللقيمةللوصولالمحلي

ليهاإمضافاسنوي،أساسعلىالنقديةالتدفقاتحسابيتمانهالإحاطةنودو•

أنبعلما.(النقدمؤسسة)الرسميةالمصادرحسبللسوقالفعليالنمومعدل

.٪3.34يعادلالمخصومةالنقديةالتدفقاتجدولفيالمطبقالنمومعدل

ييم،التققيدالعقاروالعقاريالسوقدراسةتمفقدالخصممعدلاتيخصفيما•

لقةالمتعالمخاطرجميععنيعبربدورهالذيوالمناسبالخصملمعدلللوصول

لتدفقاتلالحاليةالقيمةليعكسالنقدية،التدفقاتجدولفيتشغيلهوبالعقار

.المخصومة

علىيلهاتشكتمتنبؤاتعنعبارة،التكاليفإلىبالإضافة،المتوقعةالإيجارات•

تاثرتالتيوالمكتبية،والميدانيةالأبحاثخلالمنالمتاحةالمعلوماتأساس

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاريةالسوقبظروفكبيربشكل

،(بنىالماوللأرضسواء)إيجارلعقودتخضعالتيالتجاريةبالمراكزيتعلقفيما•

.الإيجاريةالمدةخلالالتشغيليةالمصاريفوالأرباحتوقعاتبناءتمفقد

يمثل دخل العقار في الإيرادات الواردك م  

.مدفوصات الإيجار المستلمة خلال العا 

دخل العقار

جة تتعلق تلاليف التشغيل إل  التلاليف النات

ص  تشغيل الأةل  صل  سبيل المثال وليس 

و يتم . الحصر؛ تلاليف الصياهة والتسويق

.مساب التلاليف صادك صل  أساس سنوي تكاليف 

التشغيل

4

3

مناجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأةول

و يؤخذ في صي  الاصتبار . المولدك للدخل

الإيرادات المحتملة م  تشغيل الأةل  

.لاستخدا  جدول التدفقات النقدية المخصومة منهجية 

الدخل

يتم مساب التدفقات النقدية المخصومة لمعدل 

.سنويًا/ ٪ 3.34همو سنوي لمعدل يبلد 
معدل 

التضخم

2

1
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التقييم

منهجية التقييم

الخصممعدلات
مالاللرأسالبديلةالفرصةتكلفةالخصممعدليعكس،النظريةالناحيةمن•

تثمارالاسبنوعالمرتبطةالمخاطرمنللتخفيفالمطلوبالعائدإلىبالإضافة

اربالعقالخاصةوالمخاطرالسوقبمخاطرعادة  المخاطرترتبط.المعنيالمحدد

الأخيرةعلقتتبينماالحاليالعقاراتسوقبحالةالأولىتتعلقبحيث.التقييمقيد

.للأصلالمحددةبالخصائص

ةثابتإيجارعقودخلالمنمضمونةبإيراداتالعقاراتتمتعتإذا،عامبشكل•

مناربالعقمرتبطةأقلمخاطرهناكفستكون،مرتفعةتأجيرأسعاربمتوسط

لك،ذعلىعلاوة.الخصممعدلعلىستنعكسبدورهاوالتيالدخل،توليدحيث

الشاغرةالوحداتمنمرتفعمستوىبهاالتيأوالتطويرقيدالعقاراتفإن

.أعلىخصممعدلوبالتاليأعلىلمخاطرتخضع

معدل الخصم يعلس لشلل أساسي 

المخاطر المرتبطة لتشغيل الأةل  

:  صل  سبيل المثال وليس الحصر

معدلات الإشغال المنخفضة   تدهي 

.معدلات الإيجار   وما إل  ذلك
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري



25

التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخللأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

سوقبالمقارنةالعروبةلمركزالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

محلاتللالميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الرياضمدينةفي

.الرياضمدينةفيالتجارية

دةعمعإيجاربعقوديتمتعالتجاريالعروبةمجمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

قيمةكصافيالسنةفيسعوديريالمليون5.8يعادلمايحققومستأجرين

.اريةالتجبالمعارضالخاصةللإيجاراتالسوقيالنطاقضمنتعتبرالتيوإيجارية

عنريعبالعميل،منالمقدمالدخلصافيأنباعتبارأبعادفريققامذلكعلىعلاوة•

لمستقراالدخلباعتبارالنقديةالتدفقاتجدولبناءتمحيثللعقار،المستقرالدخل

للعقارةالسوقيللقيمةللوصولذلكوالأرض،إيجارعقدمنالمتبقيةالزمنيةللمدة

يمالتقيعمليةفيالمدخلاتأهماليسرىالجهةفيالجدوليبين.التقييمقيد

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلبأسلوب

حسب)%7يعادلماتبلغالتيوالتجاري،للمجمعالتشغيليةالمصاريفيخصفيماأما•

%7نميتراوحالذيوالسوقيالنطاقمنالأدنىالحدفيتعتبرفهي،(العميلإفادة

.التجزئةقطاعفيأبعادفريقخبرةبحسب%15إلى

تمييمالتقلغرضوإيجار،لعقدتخضعالعقارعليهايقعالتيالأرضأنالتنويهنود•

بالعقار،التصرففيالتامةبحقوقيتمتعريتالمشاركةصندوقأناعتبار

لاعتماداتمبينماالإيجار،عقدعلىتطلعلمالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنعلما•

عقدمنالمعلوماتبعضإلىبالإضافةالعميلقبلمنالمزودالدخلصافيعلى

.التقريرهذافيالموضحةالسوقيةللقيمةللوصولبالأرضالخاصالإيجار

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

:(التدفقاتطريقة)الدخللأسلوبالتقييمتفاةيل

الإدخال

5,770,930(ريال سعودي)الدخل السنوي 

%12(٪)معدل الخصم 

%2.5(٪)معدل النمو 

سنة15فترة التدفقات النقدية

الإدخال

2,200–1,600(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

1,500–1,100(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الكبيرة  

550–400(متر مربع/ريال)إيجار السوبر ماركت 

(ريال سعودي)قيمة العقار 

46,500,000
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قاً تصادق شركتنا صل  التقييم أدهاه كقيمة سوقية مسب أسلوب الدخل  طب

تيجة وصليه فإن ه. للشروط و المعايير  و الإفتراضات المذكورك في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتدجة م  تحليل معطيات العقار والسوق العقاري مسب تاريخ الت

:للعقار قيد التقييم هيالقيمة السوقية•

ريال سعودي46,500,000

(.فقط ستة وأربعون مليونا  وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غير)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

التدفقات النقدية•

مستندات العقار•

ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقيًّم أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الدًّوليًّة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقيًّم حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقيًّم أنًّ الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقيًّم وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أنًّ أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقيًّم توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أنًّه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقيًّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أنًّ تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقيًّم
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر ًّ متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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ملاحق

التدفقات النقدية

التدفقات النقدية

Year 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Period 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Inflation 1.03 1.05 1.08 1.10 1.13 1.16 1.19 1.22 1.25 1.28 1.31 1.34 1.38 1.41 1.45

Total Income 5,915,203 6,063,083 6,214,660 6,370,027 6,529,278 6,692,510 6,859,822 7,031,318 7,207,101 7,387,278 7,571,960 7,761,259 7,955,291 8,154,173 8,358,027

Discounted coefficient 0.89 0.80 0.72 0.64 0.57 0.51 0.46 0.41 0.37 0.33 0.29 0.26 0.24 0.21 0.19

Discounted Cashflow 5,293,247 4,855,103 4,453,227 4,084,615 3,746,515 3,436,401 3,151,956 2,891,056 2,651,751 2,432,255 2,230,928 2,046,265 1,876,887 1,721,530 1,579,032

Annual NPV 46,450,766

Market Value (SAR) 46,500,000
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ملاحق

مستندات العقار

صك العقاررخصة البناء



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم مجمع الجبيل التجاري، مدينة الجبيل: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس



التقييمالملخص التنفيذي معلومات العقار دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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المصطلحات العامة ▪

في إعداد تقرير 

التقييم

الدفقات النقدية▪

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص القيمة▪

معلومات الملكية▪

صور العقار▪

العقار على مستوى ▪

المدينة

العقار على مستوى ▪

المنطقة و وصف 

العقار

الملكية الفكرية و ▪

إعادة النشر

السرية وحفظ ▪

المعلومات

الافتراضات ▪

والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪

عدم اليقين 

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

نطاق العمل▪

الشروط والاحكام ▪

العامة

محتويات التقرير
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

ومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالجبيلمجمعيقع•

.2م39,750مساحتهاتبلغ

اتوالمميزالمساحاتحيثمنالمتنوعةالمحلاتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

.2م15,636.7إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.(محل27بعدد)

ارة،الإنالماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،الصرف

لملكاطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالتجاريالجبيلمجمعيتميز•

نهلأالجبيلفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الشماليةالجههمنفهد

.الغربيةبالجهةالشرقية،الجهةيربط

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مقيدةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 21تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب التدفقات النقديةأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

70,600,000(  ريال)القيمة السوقية 

ل
ص

في
ك 

مل
 ال

ق
ري

ط
طريق الملك فهد
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقالدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة



7

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
الجبيلة،الطويحيالتجاري،الجبيللمجمعالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

التقييمأسلوب
.(الرسملةطريقة)الدخلأسلوبتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
21/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الصكمعلومات•

الكروكي•

السنويالدخلصافي•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

رةمنشووثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

قةمسبخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأو

هريظقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمن

.فيه

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

الفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار•
دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

المدينةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المدينة

ىإحدتعتبرالتيوالجبيلمنالشماليةالناحيةفيالتجاريالجبيلمجمعيقع•

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالشرقيةالمنطقةمحافظات

عدديصلفيمامربع،كيلومتر1,016الجبيللمدينةالحضريةالمساحةإجمالييبلغ•

.نسمة380,000حواليالمنطقةفيالسكان

جاريا ،تمركزا  تكونأنلهاتسمحجيدةتحتيةبنيةبوجودالجبيلمدينةتمتازكما•

.نطقةالمفيالتجاريالنشاطتزيدسكنيةومناطقبحرية،موانىءوبوجودوصناعيا ،

.الطويةحيفيالتقييمقيدالعقاريقع•

العديدإلىبالإضافةللتطوير،قابلةفضاءمساحاتبالعقارالمحيطةالمنطقةتضم•

.السكنيةالمبانيوالتجارية،المراكزوالمجمعاتمن

للعقارالوصولطريقةتحليل

فهدملكالطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالسكنيالجبيلمجمعيتميز•

ربطيلأنهالجبيلفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الشماليةالجهةمن

.الغربيةبالجهةالشرقية،الجهة

.الجبيلمجمعمنالشرقيةالجهةمنفيصلالملكطريقيمرذلكعلىعلاوة•

أنافةبلإضفيصل،الملكطريقخلالمنمباشرةالتقييمقيدللعقارالوصوليمكن•

كالملبطريقمرتبطةثانويةطرقتعتبرالمنورة،المدينةطريق،1السريعطريق

.التقييمقيدللعقارالمؤديفهدالملكطريقوفيصل
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المنطقة

تبلغومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالجبيلمجمعيقع•

.2م39,750مساحتها

،(وحدة27بعدد)التجاريةالوحداتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

.2م15,636.7إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصل•

.دور1إلىيصلادوارعددبإجماليتجاريبناءبنظامالعقارمنطقةتمتاز•

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

اءالبنحالةحسب)التغطيةنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

.%39تعادل(الحالية

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

39,750(2م)إجمالي مساحة الأرض 

15,636.7(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%39)%(نسبة التغطية 

27(عدد)عدد المحلات 

سنوات7(تقديري)عمر العقار 
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معلومات الملكية•

صور العقار•
معلومات العقار
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:العقارملكية
تضمنتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة

ذاهكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط
وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

قوقحأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول
.معوقاتأيأوالرهن

رالعقامعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
مراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفيالمقدمة

.التقييمعملية

(العميل)المعلوماتمصادر*

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة الخنيني العالمية المحدودة اسم المالك

مجمع الجبيل التجاري  اسم العقار المراد تقييمه

4 رقم القطعة

- رقم المخطط التنظيمي

حي الطويه (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك فهد اسم الشارع

27°00'44.3"N 49°38'28.6"E إحداثيات الموقع

الشرقية المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

765 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ05/02/1414 :تاريخ الاصدار
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معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

بارا انها عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعت•

دفقات مدرة للدخل، فقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة الت

.النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالية يعتمد على  (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

لوب و يتضمن هذا الأس. افتراضات تتعلق بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.توقع التدفقات النقدية الدورية حسب معطيات و ظروف السوق

ق بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السو•

.عقارالمحلي للوصول للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بال

ليها و نود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إ•

أن علما ب(. مؤسسة النقد)معدل النمو الفعلي للسوق حسب المصادر الرسمية 

.٪3.34معدل النمو المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل 

ييم، فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التق•

لقة للوصول لمعدل الخصم المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتع

لتدفقات بالعقار و تشغيله في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية ل

.المخصومة

يلها على الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عن تنبؤات تم تشك•

تاثر أساس المعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي ت

.  بشكل كبير بظروف السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

، (بنىسواء للأرض او الم)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.فقد تم بناء توقعات الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

يمثل دخل العقار في الإيرادات الواردة من 

.مدفوعات الإيجار المستلمة خلال العام

دخل العقار

جة تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكاليف النات

عن تشغيل الأصل، على سبيل المثال وليس 

و يتم . الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.حساب التكاليف عادة على أساس سنوي تكاليف 

التشغيل

4

3

منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول

و يؤخذ في عين الاعتبار . المولدة للدخل

الإيرادات المحتملة من تشغيل الأصل، 

.باستخدام جدول التدفقات النقدية المخصومة منهجية 

الدخل

يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل 

.سنويًا/ ٪ 3.34نمو سنوي بمعدل يبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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التقييم

منهجية التقييم

الخصممعدلات
مال من الناحية النظرية ، يعكس معدل الخصم تكلفة الفرصة البديلة لرأس ال•

تثمار بالإضافة إلى العائد المطلوب للتخفيف من المخاطر المرتبطة بنوع الاس

ار ترتبط المخاطر عادة  بمخاطر السوق والمخاطر الخاصة بالعق. المحدد المعني

علق الأخيرة بحيث تتعلق الأولى بحالة سوق العقارات الحالي بينما تت. قيد التقييم

. بالخصائص المحددة للأصل

ة بشكل عام ، إذا تمتعت العقارات بإيرادات مضمونة من خلال عقود إيجار ثابت•

ار من أسعار تأجير مرتفعة ، فستكون هناك مخاطر أقل مرتبطة بالعقبمتوسط 

لك، علاوة على ذ. حيث توليد الدخل، والتي بدورها ستنعكس على معدل الخصم

فإن العقارات قيد التطوير أو التي بها مستوى مرتفع من الوحدات الشاغرة 

.تخضع لمخاطر أعلى وبالتالي معدل خصم أعلى

معدل الخصم يعكس بشكل أساسي 

المخاطر المرتبطة بتشغيل الأصل، 

:  على سبيل المثال وليس الحصر

معدلات الإشغال المنخفضة ، تدني 

.معدلات الإيجار ، وما إلى ذلك



20

التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلبأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

قارنةمالتجاريالجبيللمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

يدانيالمالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الجبيلمدينةفيبالسوق

.الجبيلمدينةفيالتجاريةللمحلات

فيالإيجاراتأسعارمعتأكيدهاوللمستأجرينالإيجاراتقائمةعلىالاطلاعخلالمن•

منضهيالإيجاراتقائمةأنأبعادفريقيؤكدمشابهة،لعقاراتالمحيطةالمنطقة

.التأجيريالسوقيالنطاق

يتمتعالتجاريالجبيلمجمعفإنالعميلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتبحسبو•

فيسعوديريالمليون9.7يعادلمايحققومستأجرينعدةمعإيجاربعقود

تبلغيالتجارللمجمعالتشغيليةالمصاريففإنذلكعلىعلاوة.دخلكصافيالسنة

للمقارناتالسوقيبالنطاقمقارنةالأدنيضمنتعتبرهيو%7يعادلما

.المشابهة

الدخلعنيعبرالعميل،منالمقدمالدخلصافيأنباعتبارأبعادفريققامكما•

للمدةقرالمستالدخلباعتبارالنقديةالتدفقاتجدولبناءتمحيثللعقار،المستقر

قيدارللعقالسوقيةللقيمةللوصولذلكوالأرض،إيجارعقدمنالمتبقيةالزمنية

لجهةافي(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلبأسلوبالعقارقيمةنبين.التقييم

.التقريرملحقاتفيالنقديةالتدفقاتجدولنرفقواليسرى،

تمييمالتقلغرضوإيجار،لعقدتخضعالعقارعليهايقعالتيالأرضأنالتنويهنود•

بالعقار،التصرففيالتامةبحقوقيتمتعريتالمشاركةصندوقأناعتبار

لاعتماداتمبينماالإيجار،عقدعلىتطلعلمالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنعلما•

عقدمنالمعلوماتبعضإلىبالإضافةالعميلقبلمنالمزودالدخلصافيعلى

.التقريرهذافيالموضحةالسوقيةللقيمةللوصولبالأرضالخاصالإيجار

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

( :طريقة التدفقات)تفاصيل التقييم بأسلوب الدخل 

الإدخال

9,717,815(ريال سعودي)صافي الدخل 

%13(٪)معدل الخصم 

%2.5(٪)معدل النمو 

سنة14فترة التدفقات النقدية

(ريال سعودي)قيمة العقار 

70,600,000

الإدخال

2,000–1,500(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

1,300–900(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الكبيرة  

600-500(متر مربع/ريال)إيجار السوبر ماركت 
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قاً تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية حسب أسلوب الدخل، طب

تيجة وعليه فإن ن. للشروط و المعايير، و الإفتراضات المذكورة في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتـجة من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري حسب تاريخ الت

:هي( حسب أسلوب الدخل)للعقار قيد التقييم القيمة السوقية•

ريال سعودي70,600,000

(فقط سبعون مليونا  وستمائة ألف ريال سعودي لا غير)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

الدفقات النقدية•

مستندات العقار•

ملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقيًّم أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الدًّوليًّة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقيًّم حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقيًّم أنًّ الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقيًّم وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أنًّ أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقيًّم توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أنًّه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقيًّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أنًّ تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقيًّم
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر ًّ متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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ملاحق

الدفقات النقدية

الدفقات النقدية

Year 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Period 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

Inflation 1.03 1.05 1.08 1.10 1.13 1.16 1.19 1.22 1.25 1.28 1.31 1.34 1.38 1.41

Total Income 9,960,760 10,209,779 10,465,023 10,726,649 10,994,815 11,269,686 11,551,428 11,840,214 12,136,219 12,439,624 12,750,615 13,069,380 13,396,115 13,731,018

Discounted coefficient 0.88 0.78 0.69 0.61 0.54 0.48 0.43 0.38 0.33 0.29 0.26 0.23 0.20 0.18

Discounted Cashflow 8,814,832 7,995,755 7,252,786 6,578,855 5,967,545 5,413,039 4,910,057 4,453,813 4,039,963 3,664,568 3,324,055 3,015,183 2,735,011 2,480,873

Annual NPV 70,646,336

Market Value (SAR) 70,600,000
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ملاحق

مستندات العقار

رخصة بناءصك العقار



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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المقدمة

مشاركة المالية/ السادة 

تقييم مجمع الفيصلية التجاري، مدينة الدمام: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس



التقييمالملخص التنفيذي معلومات العقار دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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ملخص التقرير•

نطاق العمل•

الشروط والاحكام العامة•

الملخص التنفيذي
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

ووي،مستسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالفيصليةمجمعيقع•

.2م10,769.5مساحتهاتبلغ

اتوالمميزالمساحاتحيثمنالمتنوعةالمحلاتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

.2م5,592.83إلىالتأجيريةالمساحةإجماليتصلو.(محل29بعدد)

ارة،الإنالماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،الصرف

الملكقطرييمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالتجاريالفيصليةمجمعيتميز•

هلأنالدمامفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الشماليةالجهةمنفهد

.الغربيةبالجهةالشرقية،الجهةيربط

ملخص الرأي في القيمة

:موقع العقار قيد التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مقيدةالملكية

2021/ 06/ 08تاريخ التعميد

2021/ 06/ 21تاريخ المعاينة

2021/ 06/ 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

21,800,000(  ريال)القيمة السوقية 
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

مجلسعنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييممراجعةتم•

السعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

تميالتالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذافيعرضها

قييمتاستشاراتمكتبمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

موصوفالللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيماإليهوالمشار

.ريتمشاركةلصندوقالدوريالتقييمبهدف

يفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

اهذفيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميلبمتطلبات

.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكاملمحاطةالتقرير

رالتقريعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ييمتقطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردةوالمعلومات

.قانونيا  ذلكعلىيترتبوماالعقار

للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

ه،ولأغراضالتقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم–القيمة)

غيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحة

هاوتحليلتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•

ا ملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضلوفق 

.القيمةعلىتؤثربالتقريرجوهرية

يدقالعقاربأنافتراضالحالاتهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتتملم•

وه،عليظاهرةعيوبأوملاحظاتاييوجدولاالفنيةالسلبياتمنخالالتقييم

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجب

رالتقريفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

نأيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكل

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوعويجبتتغير

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.الشخصية

إلىةإضافالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمينتوقيع

المعلوماتوالسوق،معطياتعلىمبنيةالتقييمعمليةانننوهأننود•

.التقييمقيدالعقارحولالعميلمنالمقدمة
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
هذامتقييعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك

لتاريخافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
يصلية،الفحيالتجاري،الفيصليةلمجمعالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع

الدمام

المهنيةالمعايير
عنالصادرة(IVS)الدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عام(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

اعدوالقووالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين

التحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنية

ائصوالخصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنة

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابية

التقييمأسلوب
.(الرسملةطريقة)الدخلأسلوبتشملالتقييمعمليةفيالمتبعةالأساليب

التقييمأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي(IVS)الدوليةالتقييم

ختاريفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

ويقتسبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييم

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرفحيثمناسب

التقييمتاريخ
30/06/2021تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
21/06/2021تاريخفيالمعاينةعمليةتمتقدأنهنؤكد•

المعاينةحدود
البحثأعمالعلىالاعتمادتمالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

قيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعقاراتأسعارلتحليلالميدانية،والمكتبية

.التقييم

المعلوماتمصادر
توالبياناوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

علىمدنااعتكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،

العقاربوالمتعلقة(مراجعتهاتمالتي)التقييمتقاريرفيالمقدمةالبياناتمجموعة

مكتمليرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقييم،محل

.للمقيمالرجوعويجب

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.العقارموقع•

.الصكمعلومات•

الكروكي•

السنويالدخل•

صدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  التقرير
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
المحددرضللغ،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم

.إليهيشيرالذي

الثثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا

.محتوياتهمنجزءأولكامل

رةمنشووثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا

قةمسبخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميمأو

هريظقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةمن

.فيه

المعلوماتوحفظالسرية
ةالأهميهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد

ها،وكتمانالتقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

ولاريرالتقفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحق

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
بولهاقيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا

كما،محددنحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها

الفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودة

.التقييمتاريخفيمامعاملة

اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

لعديدافيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم

.القطاعاتمن

والإفتراضاتالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار ا

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

غيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمنمسبوقة

ا علىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،سوق
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار•
دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

المدينةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المدينة

تعتبرالتيوالدماممنالشرقيةالجنوبيةالناحيةفيالتجاريالفيصليةمجمعيقع•

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالشرقيةالمنطقةمحافظاتإحدى

عدديصلفيمامربع،كيلومتر800الدماملمدينةالحضريةالمساحةإجمالييبلغ•

.نسمة903,000حواليالمنطقةفيالسكان

اريا ،تجمركزا  تكونأنلهاتسمحجيدةتحتيةبنيةبوجودالدماممدينةتمتازكما•

.نطقةالمفيالتجاريالنشاطتزيدسكنيةومناطقبحرية،موانىءوبوجودوصناعيا ،

.الفيصليةحيفيالتقييمقيدالعقاريقع•

العديدإلىبالإضافةللتطوير،قابلةفضاءمساحاتبالعقارالمحيطةالمنطقةتضم•

.السكنيةالمبانيوالتجارية،المراكزوالمجمعاتمن

للعقارالوصولطريقةتحليل

الملكطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالتجاريالفيصليةمجمعيتميز•

يربطلأنهالدمامفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الشماليةالجهةمنفهد

.الغربيةبالجهةالشرقية،الجهة

ضافةبالإالخطاب،ابنعمرشارعخلالمنمباشرةالتقييمقيدللعقارالوصوليمكن•

كالملطريقإلىمؤديثانويشارعيعتبرالذيالسريعالجبيلالظهرانطريقأن

الفيصلية،مجمعإلىالمؤديالرئيسيالطريقفهد
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المنطقة و وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليلخريطة موقع العقار على مستوى المنطقة

وي،مستوسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالفيصليةمجمعيقع•

.2م10,765.5مساحتهاتبلغ

إجماليتصلو،(وحدة29بعدد)التجاريةالوحداتمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

.2م5,592.8إلىالتجاريةمساحة

البناءمسطحاتمساحةتصلوأول،دوروميزانينأرضيدورمنالعقاريتكونو•

.مربعمتر7,495إلى

.لأودوروميزانينوأرضيدورمنيتكونتجاريبناءبنظامالعقارمنطقةتمتاز•

رفالصالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

اءالبنحالةحسب)التغطيةنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

.%39تعادل(الحالية

.التقييمقيدالعقارتفاصيلأهمالتاليالجدوليوضح•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

10,765.5(2م)إجمالي مساحة الأرض 

7,495(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

5,592.8(2م)إجمالي مساحة التأجيرية 

%39)%(نسبة التغطية 

29(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات7(تقديري)عمر العقار 
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معلومات الملكية•

صور العقار•
معلومات العقار
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:(1رقمصك)العقارملكية
ضمنتتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة

اهذكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط
وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول
.معوقاتأيأوالرهن

لمقدمةاالعقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
عمليةمراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفي

.التقييم

(العميل)المعلوماتمصادر*

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري  اسم العقار المراد تقييمه

1 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

حي الفيصلية (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك فهد اسم الشارع

26°24'11.0"N 50°03'24.3"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

330102003013 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ05/11/1427 :تاريخ الاصدار



16

:(2رقمصك)العقارملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري  اسم العقار المراد تقييمه

2 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

حي الفيصلية (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك فهد اسم الشارع

26°24'11.0"N 50°03'24.3"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

430101003930 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ06/11/1427 :تاريخ الاصدار

ضمنتتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة
اهذكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط

وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير
وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول

.معوقاتأيأوالرهن

لمقدمةاالعقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
عمليةمراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفي

.التقييم

(العميل)المعلوماتمصادر*
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:(3رقمصك)العقارملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري  اسم العقار المراد تقييمه

3 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

حي الفيصلية (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك فهد اسم الشارع

26°24'11.0"N 50°03'24.3"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

330105002281 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ05/11/1427 :تاريخ الاصدار

ضمنتتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة
اهذكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط

وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير
وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول

.معوقاتأيأوالرهن

لمقدمةاالعقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
عمليةمراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفي

.التقييم

(العميل)المعلوماتمصادر*
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:(4رقمصك)العقارملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري  اسم العقار المراد تقييمه

4 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

حي الفيصلية (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك فهد اسم الشارع

26°24'11.0"N 50°03'24.3"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

530101003931 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ06/11/1427 :تاريخ الاصدار

ضمنتتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة
اهذكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط

وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير
وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول

.معوقاتأيأوالرهن

لمقدمةاالعقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
عمليةمراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفي

.التقييم

(العميل)المعلوماتمصادر*
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:(5رقمصك)العقارملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري  اسم العقار المراد تقييمه

5 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

حي الفيصلية (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك فهد اسم الشارع

26°24'11.0"N 50°03'24.3"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

مطلقة معلومات الملكية 

330101003932 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ06/11/1427 :تاريخ الاصدار

ضمنتتوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم:ملاحظة
اهذكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيط

وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير
وقحقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا  .المفعول

.معوقاتأيأوالرهن

لمقدمةاالعقارمعلوماتجميعأنتعتبرالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنالإحاطةنود
عمليةمراجعةلهايحقذلكخلافاثبتحالفيوصحيحةالتقريرهذاصلبفي

.التقييم

(العميل)المعلوماتمصادر*



20

معلومات العقار

صور العقار
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم



22

التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

انهابارااعتو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

دفقاتالتطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلوباستخدمنافقدللدخل،مدرة

.المخصومةالنقدية

علىيعتمدماليةنمذجةأسلوبهو(DCF)النقديالتدفقخصمتحليل•

لوبالأسهذايتضمنو.للعقارالمحتملةالنقديةبالتدفقاتتتعلقافتراضات

.السوقظروفومعطياتحسبالدوريةالنقديةالتدفقاتتوقع

قالسوفيخبراتناحسبمناسبخصممعدلتطبيقيتمذلكإلىبالإضافة•

.عقاربالالمرتبطةالنقديةالتدفقاتخلالمنالحاليةللقيمةللوصولالمحلي

ليهاإمضافاسنوي،أساسعلىالنقديةالتدفقاتحسابيتمانهالإحاطةنودو•

أنبعلما.(النقدمؤسسة)الرسميةالمصادرحسبللسوقالفعليالنمومعدل

.٪3.34يعادلالمخصومةالنقديةالتدفقاتجدولفيالمطبقالنمومعدل

ييم،التققيدالعقاروالعقاريالسوقدراسةتمفقدالخصممعدلاتيخصفيما•

لقةالمتعالمخاطرجميععنيعبربدورهالذيوالمناسبالخصملمعدلللوصول

لتدفقاتلالحاليةالقيمةليعكسالنقدية،التدفقاتجدولفيتشغيلهوبالعقار

.المخصومة

علىيلهاتشكتمتنبؤاتعنعبارة،التكاليفإلىبالإضافة،المتوقعةالإيجارات•

تاثرتالتيوالمكتبية،والميدانيةالأبحاثخلالمنالمتاحةالمعلوماتأساس

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاريةالسوقبظروفكبيربشكل

،(بنىالماوللأرضسواء)إيجارلعقودتخضعالتيالتجاريةبالمراكزيتعلقفيما•

.الإيجاريةالمدةخلالالتشغيليةالمصاريفوالأرباحتوقعاتبناءتمفقد

يمثل دخل العقار في الإيرادات الواردة من 

.مدفوعات الإيجار المستلمة خلال العام

دخل العقار

جة تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكاليف النات

عن تشغيل الأصل، على سبيل المثال وليس 

و يتم . الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.حساب التكاليف عادة على أساس سنوي تكاليف 

التشغيل

4

3

منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول

و يؤخذ في عين الاعتبار . المولدة للدخل

الإيرادات المحتملة من تشغيل الأصل، 

.باستخدام جدول التدفقات النقدية المخصومة منهجية 

الدخل

يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل 

.سنويًا/ ٪ 3.34نمو سنوي بمعدل يبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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التقييم

منهجية التقييم

الخصممعدلات
مالاللرأسالبديلةالفرصةتكلفةالخصممعدليعكس،النظريةالناحيةمن•

تثمارالاسبنوعالمرتبطةالمخاطرمنللتخفيفالمطلوبالعائدإلىبالإضافة

اربالعقالخاصةوالمخاطرالسوقبمخاطرعادة  المخاطرترتبط.المعنيالمحدد

الأخيرةعلقتتبينماالحاليالعقاراتسوقبحالةالأولىتتعلقبحيث.التقييمقيد

.للأصلالمحددةبالخصائص

ةثابتإيجارعقودخلالمنمضمونةبإيراداتالعقاراتتمتعتإذا،عامبشكل•

مناربالعقمرتبطةأقلمخاطرهناكفستكون،مرتفعةتأجيرأسعاربمتوسط

لك،ذعلىعلاوة.الخصممعدلعلىستنعكسبدورهاوالتيالدخل،توليدحيث

الشاغرةالوحداتمنمرتفعمستوىبهاالتيأوالتطويرقيدالعقاراتفإن

.أعلىخصممعدلوبالتاليأعلىلمخاطرتخضع

معدل الخصم يعكس بشكل أساسي 

المخاطر المرتبطة بتشغيل الأصل، 

:  على سبيل المثال وليس الحصر

معدلات الإشغال المنخفضة ، تدني 

.معدلات الإيجار ، وما إلى ذلك
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

:(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلبأسلوبالتقييم

إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

مقارنةيالتجارالفيصليةلمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحث

دانيالميالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الدماممدينةفيبالسوق

.الدماممدينةفيالتجاريةللمحلات

عدةمعإيجاربعقوديتمتعالتجاريالفيصليةمجمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

قيمةكصافيالسنةفيسعوديريالمليون2.9يعادلمايحققومستأجرين

.اريةالتجبالمعارضالخاصةللإيجاراتالسوقيالنطاقضمنتعتبرالتيوإيجارية

عنريعبالعميل،منالمقدمالدخلصافيأنباعتبارأبعادفريققامذلكعلىعلاوة•

لمستقراالدخلباعتبارالنقديةالتدفقاتجدولبناءتمحيثللعقار،المستقرالدخل

للعقارةالسوقيللقيمةللوصولذلكوالأرض،إيجارعقدمنالمتبقيةالزمنيةللمدة

.التقييمقيد

%18يعادلماتبلغالتيوالتجاري،للمجمعالتشغيليةالمصاريفيخصفيماأما•

%7منيتراوحالذيوالسوقيالنطاقمنأعلىتعتبرفهي،(العميلإفادةحسب)

.التجزئةقطاعفيأبعادفريقخبرةبحسب%15إلى

تمييمالتقلغرضوإيجار،لعقدتخضعالعقارعليهايقعالتيالأرضأنالتنويهنود•

بالعقار،التصرففيالتامةبحقوقيتمتعريتالمشاركةصندوقأناعتبار

لاعتماداتمبينماالإيجار،عقدعلىتطلعلمالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنعلما•

عقدمنالمعلوماتبعضإلىبالإضافةالعميلقبلمنالمزودالدخلصافيعلى

.التقريرهذافيالموضحةالسوقيةللقيمةللوصولبالأرضالخاصالإيجار

ورى،اليسالجهةفي(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلبأسلوبالعقارقيمةنبين•

.التقريرملحقاتفيالنقديةالتدفقاتجدولنرفق

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

:(التدفقاتطريقة)الدخلبأسلوبالتقييمتفاصيل

الإدخال

2,950,723(ريال سعودي)صافي الدخل 

%12(٪)معدل الخصم 

%2.5(٪)معدل النمو 

سنة13فترة التدفقات النقدية

(ريال سعودي)قيمة العقار 

21,800,000

الإدخال

2,000–1,500(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

1,300–900(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الكبيرة  

600-500(متر مربع/ريال)إيجار السوبر ماركت 
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عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: رقم العضوية

مقيم زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: رقم العضوية

مقيم مؤقت

رائف هاشم جوهر

1210002158: رقم العضوية

مقيم مؤقت

ختم الشركة

4030297686: رقم السجل التجاري

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية

التقييم

ملخص القيمة

قاً تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية حسب أسلوب الدخل، طب

تيجة وعليه فإن ن. للشروط و المعايير، و الإفتراضات المذكورة في تقرير التقييم

قييمالتقييم الناتـجة من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري حسب تاريخ الت

:هي( حسب أسلوب الدخل)القيمة السوقية للعقار قيد التقييم •

ريال سعودي21,800,000

(فقط واحد وعشرون مليونا  وثمانمائة ألف ريال سعودي لا غير)

التوقيع
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

التدفقات النقدية•

مستندات العقار•

ملاحق



28

ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

لمنقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ا

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

فير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتو

ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

قلة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مست( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •

،(أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاستخدام المقصود
.لعميلاستخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناء  على تواصله مع ا•

المُستخدم المقصود
ييم العميل وأي طرف آخر مُعرف، باسمه أو نوعه، كمستخدم لتقرير التقييم أو مراجعة التق•

.المقدم من المقيم بناء  على تواصله مع العميل

الاختصاص القضائي
نفيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •

عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن
عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •

حيـث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـا( يجــب)تشــير كلمــة •

.رطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـ

المُشارك
ا لأساس ( المُشارك)تُشير كلمة • تخدمة القيمة المس( أو أسس)إلى المشاركين المعنيين وفق 

وتتطلب الأسس المختلفة للقيمة من(. أساس القيمة104انظر المعيار )في مهمة التقييم 

(  قالمشاركين في السو)وجهات نظر : المُقيًّم أخذ وجهات نظر مختلفة بعين الاعتبار، مثل

ك معين أو أو مال( القيمة السوقية، أو القيمة العادلة للمعايير الدًّوليًّة للتقارير المالية: مثل)

(.القيمة الاستثمارية: مثل)مشتر مُحتمل 

الغرض
علـى )إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •

اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ينبغي
ل المُقيًّم حيث يجب أن يمتث. إلى المسؤوليات التي يفترض الالتزام بها( ينبغي)تُشير كلمة •

ظل مع المتطلبات من هذا النوع ما لم يوضح المُقيًّم أنًّ الإجراءات البديلة التي اتبعت في

مُقيًّم وفي الظروف النادرة التي يعتقد فيها ال. الظروف كانت كافية  لتحقيق أهداف المعايير

اتخاذ أنًّ أهداف المعيار يمكن تلبيتها بوسائل بديلة، يجب على المُقيًّم توثيق سبب عدم

( غيينب)إذا كان المعيار ينص على أنًّه . الإجراء المشار إليه وعدم اعتباره ضروري ا أو مناسب ا

بيق الإجراء للمُقيًّم أن ينظر في إجراء ما بعين الاعتبار يصبح النظر فيه إلزامي ا، في حين أنًّ تط

.لا يكون إلزامي ا

هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

ت، بمــا فــي ذلــك المدخــلا)تعتبــر جوانــب التقييــم : المهنــي حســب الســياق التالي

هامـةٌ أو جوهريـة إذا ( والافتراضات، والافتراضات الخاصـة، والأساليب والطـرق المطبقـة

ة، أو كان مـن المتوقــع أن يؤثــر تطبيقهــا علــى التقييــم، أو علــى القــرارات الاقتصادي

ـي غيرهــا مـن قـرارات مسـتخدمي التقييـم، وتصـدر الأحكام المتعلقـة بالأهمية الماديـة ف

همية الأ)تشــير . ضــوء مهمــة التقييــم وتتأثــر بحجــم أو طبيعــة الأصل محــل التقييــم

كمــا هــي مســتخدمة فــي هــذه المعاييــر إلــى الأهمية الماديـة بالنسـبة ( الماديــة

:  لمهمـة التقييـم، والتـي قـد تختلـف عـن اعتبـارات الأهمية الماديــة أغراض أخــرى مثــل

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات
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ملاحق

المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم

الموضوع، الأصل محل التقييم
م التــي يتــم تقييمهـا فــي مهمــة تقي( الأصول)تشـير هذه المصطلحــات إلـى الأصل •

معينــة

التقييم
يق معايير يقصد بالتقييم عملية أو إجراء تحديد وتقدير قيمة الأصل أو الالتزام من خلال تطب•

.التقييم الدولية

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

مراجع التقييم
ويمكــن أن يقـوم . هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر( مراجــع التقييــم)•

المراجـع كجـزء مـن مراجعـة التقييـم بإجـراءات تقييـم معينـة، أو أن يبـدي رأيـا فـي 

.القيمـة

القيمة
نصوص إلى حكم المقيم على المبلغ المقدر وفق إحدى أسس القيمة الم( القيمة)تشير كلمة •

.أسس القيمة: 104عليها في المعيار 

المُقيًّم
هــو فــرد أو مجموعــةٌ مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . والخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر ًّ متحيــزة

أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخص

.يعمــل كمقيــم

الوزن أو الأولوية
هائيـة إلـى مقـدار الاعتماد علـى مؤشـر معيـن للتوصـل إلـى القيمـة الن( الـوزن)تشـير كلمـة •

٪ 100عنـد اسـتخدام طريقـة واحـدة يكـون وزنها : علـى سـبيل المثـال

الترجيح
كــون إلـى عمليـة تحليـل وتسـوية مؤشـرات مختلفـة للقيمـة، وت( الترجيـح)تشـير كلمـة •

ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط . عــادة  مــن أســاليب وطــرق مختلفــة

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول
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ملاحق

التدفقات النقدية

التدفقات النقدية

Year 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Period 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Inflation 1.03 1.05 1.08 1.10 1.13 1.16 1.19 1.22 1.25 1.28 1.31 1.34 1.38

Total Income 3,024,491 3,100,103 3,177,606 3,257,046 3,338,472 3,421,934 3,507,482 3,595,169 3,685,048 3,777,175 3,871,604 3,968,394 4,067,604

Discounted coefficient 0.89 0.80 0.71 0.64 0.57 0.51 0.45 0.40 0.36 0.32 0.29 0.26 0.23

Discounted Cashflow 2,700,438 2,471,383 2,261,757 2,069,912 1,894,339 1,733,658 1,586,607 1,452,029 1,328,865 1,216,149 1,112,994 1,018,588 932,190

Annual NPV 21,778,908

Market Value (SAR) 21,800,000
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ملاحق

مستندات العقار

2صك العقار 1صك العقار 



33

ملاحق

مستندات العقار

4صك العقار 3صك العقار 
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ملاحق

مستندات العقار

رخصة البناء5صك العقار 



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل

