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المقدمة

شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.مجمع العروبة التجاري بحي أم الحمام الغربي بمدينة الرياض: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

لأميراطريقمعالعروبةطريقتقاطععلىيقعتجاريمجمعمنالتقييم،قيدالعقاريتكون•

الغربي،الحمامأمحيفيالأولعبدالعزيزبنتركي

19يعادلمعارضعددبإجماليميزانين،دوروأرضيدورمنالتقييمقيدالعقاريتكون•

.مربعمتر11,292إلىتصلمبانيمساحةومعرض،

تبلغالعقارعليهايقعالتيالأرضمساحةمجموعفإنمعلوماتمنوردناماعلىبناء•

.التجاريللاستخداممخصصةمربع،متر19,212

منالعديدتضمو مربع،متر11,082حواليللمجمعالتأجيريةالمساحةإجماليتبلغفيما•

.البيكمطعمستاربكس،بنده،هايبرمثلالتجاريةالمعارضوالعلامات

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

أم الحمام الغربيالحي

تجاريالإستخدام

ملكية مقيدةالملكية

410113062475رقم الصك

هـ27/8/1436تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 19,212مساحة الأرض

مؤسسة الملك خالد الخيريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية القيمة

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخل أسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

49,680,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقييم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين 2022فـي عـام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فـي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحـددة التـي تـم عرضـه•

.هذا التقرير

ار إليـ  والمشـشركة مشاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

ئم القـواللعقـار الموصـول لغـرض لتقـدير القيمـة العادلـة ، وذلـك( العميـل)فيما يلي باسـم 

.المالية

العميـل شركة أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفـي بمتطلبـات•

والتعليمات الخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هـذا التقريـر محاطـة بكامـل السـرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشـريك  للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

على ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

القيم –مة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

على أجزاء العقار ينطبق فقـط حسـب سـرد التقريـر ولأغراضـ ، ويجـب أن لا تسـتعمل هـذه( 

قييم القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من الت

.والذي أنشيء التقرير لأجل 

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذه الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـ  يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشال عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاده بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

القيمةأساس •

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريك  للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
الغربـي مجمع العروبة التجاري بحي أم الحمامموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

.بمدينة الرياض

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رل عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـ  قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخل الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

القيمةأساس 
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلام  لبيـع أصـل أو دفعـ  لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أن  قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أن  قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة ل ، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعلي  فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.صك الملكية•

.رخصة البناء•

.موقع العقار•

.معلومات الدخل•

.تكاليف ايجار الأرض•

ر بنـاء  وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافي 
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

والافتراضات الخاصةالمهمةالافتراضات•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إلي 

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرل ثال  ل•

.أو جزء من محتويات 

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرل وتعد معلومات  ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

م تطبيـق لم يت، والتي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•
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النقل العام•

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

الرياضمتروخطوطأطوال

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

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

خريطة مسار مترو الرياض
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”الرياض آرت“مشروع 

عمل ومعلم فني من إبداع فنانين1000على تنفيذ أكثر من 

محليين وعـالميين أمـام الجمهـور فـي مختلـف أرجـاء مدينـة 

ــك ضــمن  ــاض، وذل ــاء الســكنية، 10الري ــرامت تغطــي الأحي ب

ة، الحدائق والمتنزهات الطبيعية، الميـادين والسـاحات العامـ

ــاة،  ــور المش ــرق وجس ــام، وجســور الط ــل الع ــات النق ومحط

.ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية في المدينة

حديقة الملك سلمان

كيلو متراُ مربعا ، وتعد مشـروعا 13اكبر حدائق المدن في العالم بمساحة تزيد عن 

نة، وتقديم بيئيا  وثقافيا ورياضيا  وترفيهيا ، يسهم في تغيير نمط الحياة في المدي

كانها خيارات متنوعة من الأنشطة الثقافية والرياضـية والفنيـة والبيئيـة أمـام سـ

: وزوارهـا مــن خــلال مجموعــة مــن المرافـق والمنشــئات التــي يــأتي فــي مقــدمتها

المجمــع الملكــي للفنــون، والمســرح الــوطني، ودارا الأوبــرا، وأكاديميــات الفنــون 

.والمتاحف والمعارض إلى جانب المناطق الخضراء والساحات المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

ب كيلو مترا ، مخترقا  مدينة الريـاض، ليـربط بـين وادي حنيفـة فـي غـر135بطول 

المدينــة ووادي الســلي فــي شــرقها، يضــم أنشــطة رياضــية وثقافيــة وترفيهيــة

وبيئيــة، مــن بينهــا مســارات الــدراجات، ومســارات الخيــول، والمشــاة، إلــى جانــب 

مجموعة من البوابـات والمحطـات والاسـتراحات للـدراجين والمتنـزهين علـى طـول 

ــة وفــي وادي حنيفــة ووادي الســلي، تقــدم خــدمات  ــل المدين ــداد المســار داخ امت

.ترفيهية للدراجين والمتنزهين، وتحتوي على مقاهي ومتاجر متنوعة

عينةي تتولى الهيئة الملكيةة لميننةة الرنةان تنفيةذ ال

بيعتها من البرامج والمشارنع التطونرنة التي تمتاز بط

الإسةةتراتيةية وتعةةيد فهةةيافها وفبعادهةةا وا ةةت   

.متطلبات تنفيذها عبر مراحلها الزمنية المختلفة

"الرياض الخضراء“برنامت 

مليون شجرة، في كافة أنحاء العاصمة، بما 7,5يهدل البرنامت الى زراعة أكثر من 

آت الحدائق العامة وحدائق الأحياء والمتنزهات والمساجد والمدارس والمنشـ: يشمل

والمرافــق الأكاديميــة والصــحية والعامــة والأحزمــة الخضــراء الواقعــة علــى امتــداد 

خطــوط المرافــق العامــة، إضــافة إلــى مطــار الملــك خالــد الــدولي، وشــبكة الطــرق 

والشوارع إضافة إلـى مسـارات النقـل العـام ومواقـف السـيارات والأراضـي الفضـاء، 

.والأودية وروافدها

برنامت تطوير الدرعية التاريخية
ماعية، بين المحاور العمرانية، والثقافية، والاقتصادية، والاجت

ل نموذجا  وبين متطلبات التطوير البيئي لوادي حنيفة، ويشك

.لعمران الواحات

كون اعتمد البرنامت، مبدأ التكامل مع مدينة الرياض، بحي  ت

.الميالدرعية ضاحية ثقافية، سياحية، ترويحية بمستوى ع

13

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

حدود مدينة الرياض

يـة يقع العقار قيد التقييم بالريـاض وهـي عاصـمة المملكـة العرب

.السعودية وأكبر مدنها، ومركز منطقة الرياض

مليون 5.3تُعد الرياض أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها 

. 2010نسمة لعام 

تعتبــر الريــاض واحــدة مــن أكبــر مــدن العــالم العربــي مــن حيــ  

1,913المســاحة إذ تصــل مســاحة المدينــة المطــورة إلــى حــوالي 

.كيلومتر مُرب َّع

يـة تشهد مدينة الريـاض تطـور ملحـوع فـي مشـاريع البنيـة التحت

ومشاريق المواصلات العامة حي  جاري العمل علـى مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

حمـام العقار قيد التقييم يقع في غرب مدينة الرياض، في حي أم ال

.كيلو27الغربي، و يبعد عن مطار الملك خالد الدولي مسافة 

.اءتقع منطقة العقار قيد التقييم داخل نطاق الأراضي البيض

حدود منطقة الأراضي البيضاء

14

العقار قيد التقييم

مطار الملك خالد الدولي
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

بلـغ يقع مجمع العروبة التجاري على قطعة أرض شب  منتظمة الشكل ذو سـطح مسـتوي، و ت•

.2م19,212مساحتها 

و تصـل إجمـالي مسـاحة ،(محـل19بعـدد )يضم المجمع التجاري العديـد مـن المحـلات التجاريـة •

.م للأسوار148بالإضافة الى مساحة 2م11,292مسطحات البناء إلى 

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرل الصـ•

.مسفلتةمشاةشوارع و ممرات 

دور، بحسـب مـا هـو 1.5تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تجاري بإجمـالي عـدد ادوار يصـل إلـى •

.موضح في أنظمة البناء في منطقة العقار

تعـادل ( ةحسب حالة البناء الحالي)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

59 .%

.يوضح الجدول التالي أهم تفاصيل العقار قيد التقييم•

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

19,212.22(2م)إجمالي مساحة الأرض 

11,292(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%59)%(نسبة التغطية 

19(عدد)عدد الوحدات التجارية 

سنوات6(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

19يتكـون العقـار قيـد التقيـيم مـن دور أرضـي و دور ميـزانين، بإجمـالي عـدد معـارض يعـادل•

.متر مربع11,292معرض، و مساحة مباني تصل إلى 

ات بحسب المعلومات المقدمة من العميل فإن مركز العروبة التجاري، يضـم العديـد مـن العلامـ•

.التجارية، مثل بنده، ستاربكس، مايسترو بيتزا، و غيرها من العلامات التجارية

محل مؤجر من اصل 16بناء على نتائت البح  الميداني، فإن مجمع العروبة التجاري يحتوي على •

. متـر مربـع768فيما تصل إجمالي المساحة الشاغرة في مجمع العروبة إلى ما يعادل . محل19

مـدخل و مخـرج للحركـة المروريـة، و يقـع كلاهمـا علـى 2كما يمتاز العقار قيد التقييم بعـدد 

.طريق العروبة

متر مربع، مملوكة من قبل جمعية الملك خالد 19,212.2يقع العقار على أرض تبلغ مساحتها •

قيـيم نـود الإحاطـة بـان شـركة أبعـاد للت. ريـتصندوق مشاركة لالخيرية، و تتمتع بعقد إيجار 

.العقاري لم تستلم عقد الإيجار و اي التزامات علي 

:المركزفيالتجاريةالعلاماتبعض
Fact Sheet

:العقارمعلومات

التفاصيلمجمع العروبة التجاري

19,212.2(2م)إجمالي مساحة الأرض 

11,292(متر مربع)مساحة المباني 

معرض19عدد المحلات

%59)%(نسبة التغطية 

%96.9)%(معدل الاشغال 
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

مؤسسة الملك خالد الخيرية اسم المالك

مجمع العروبة التجاري بحي أم الحمام الغربي بمدينة الرياض اسم العقار المراد تقييم  

- رقم القطعة

- رقم المخطط التنظيمي

أم الحمام الغربي (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

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

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

410113062475 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ27/8/1436 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

60طريق العروبة188.44شمالي

60طريق العروبة الفرعي206.65جنوبي

-جار141.36شرقي

15غير مسمى70.5غربي
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منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

"طريقة التدفقات النقدية"التقييم بأسلوب الدخل •

ملخص التقييم•

التقييم



21

التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظرول السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حساب  حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيل  لمعدل الخصم المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـرول بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.توقعات الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

نمثل د ل العقار في الإنرادات الواردة من 

.ميفوعات الإنةار المستلمة   ل العام

دخل 

العقار

ةة تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكاليف النات

عن تشغيل الأصل، على سبيل المثال وليس 

و نتم . الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسونق

.حساب التكاليف عادة على فساس سنوي تكاليف 

التشغيل

4

3

منهةية الي ل تعتبر شائعة في تقييم الأصول

و نؤ ذ في عين الاعتبار . المولية للي ل

الإنرادات المحتملة من تشغيل الأصل، 

.باستخيام جيول التيفقات النقينة المخصومة منهجية 

الدخل

نتم حساب التيفقات النقينة المخصومة بمعيل 

.٪ سنونًا2.8تضخم سنوي بمعيل نبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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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 

حي  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 ظرول السوق

.المختلفة سول يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظرول 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، حي  أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

تحليل الدخل - التقييم بأسلوب الدخل

العقارمعلومات

ح بإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

نةمديفيبالسوقمقارنةالعروبةلمركزالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميداني

.الرياض

وينمستأجرعدةمعإيجاربعقوديتمتعالتجاريالعروبةمجمعفإنالعميلمنالإفادةحسب•

تعتبرالتيوإيجاريةقيمةكإجماليالسنةفيسعوديريالمليون12.2يعادلمايحقق

.التجاريةبالمعارضالخاصةللإيجاراتالسوقيالنطاقضمن

خلالدعنيعبرالعميل،منالمقدمالدخلصافيأنباعتبارأبعادفريققامذلكعلىعلاوة•

الزمنيةةللمدالمستقرالدخلباعتبارالنقديةالتدفقاتجدولبناءتمحي للعقار،المستقر

بيني.التقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةللوصولذلكوالأرض،إيجارعقدمنالمتبقية

فقاتالتدطريقة)الدخلبأسلوبالتقييمعمليةفيالمدخلاتأهماليسرىالجهةفيالجدول

.(النقدية

إفادةحسب)%4.5يعادلماتبلغوالتيالتجاريللمجمعالتشغيليةالمصاريفيخصفيماأما•

فيأبعادفريقخبرةبحسب%15إلى%7منيتراوحالذيوالسوقيالنطاقأقلهي ،(العميل

.التجزئةقطاع

مجمللىعالاعتمادتمبينماالإيجار،عقدعلىتطلعلمالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنعلما•

بالأرضالخالالإيجارعقدمنالمعلوماتبعضإلىبالإضافةالعميلقبلمنالمزودالدخل

.التقريرهذافيالموضحةالعادلةللقيمةللوصول

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

:المنطقةفيالإنةاراتفسعارملخص

الإدخالالوصف

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 
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

سنة ماضية حسـب مصـادر 13٪ سنويا  وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم للناتت المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم

.البنك المركزي السعودي

دخل التشـغيلي لات العائد وذلك بقسمة صـافي الـمعديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع العقار ونوعيت  وأيضا  بعد عمل بح  ميداني ومكتبي ل: معدل العائد

%.8.00على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حي  تم التوصل الى معدل 

وذلك حسب معايير التقيـيم الدوليـة % 10.80خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حي  قمنا بتطبيق م: معدل الخصم

.بطريقة بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

202320242025202620272033203420352036السنة

11,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.04(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

1,184.541,217.711,251.811,286.861,322.891,561.291,605.001,649.941,696.14(2م/ريال)متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

6,563,58613,494,73313,872,58614,261,01814,660,32717,302,24017,786,70318,284,73118,796,703(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقع 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%2.0%3.1)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

203,471269,8950000000(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

6,360,11513,224,83913,872,58614,261,01814,660,32717,302,24017,786,70318,284,73118,796,703(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

3,168,4486,514,3296,696,7306,884,2397,076,9978,352,3318,586,1978,826,6109,073,755(ريال)تكاليف إيجار الأرض 

4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

284,282591,119620,072637,434655,282773,369795,024817,284840,168(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

2,907,3856,119,3916,555,7846,739,3466,928,0478,176,5408,405,4838,640,8368,882,780(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

49,680,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص التقييم

، وحسـب تصادق شركتنا على التقييم أدنـاه كقيمـة عادلـة، طبقـا  للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـيم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـت من تحليل معطيات العقار والسوق الع

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
(.ريال سعودي فقط تسعة وأربعون مليونا  وستمائة وثمانون ألفا  )ريال سعودي 49,680,000•

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

  شركة ابعاد المتطورة وشريك: إسم المنشأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الم حق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدل لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـ  بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرال وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلال ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك َّ

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةُ التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخال أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرل )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــ 

الاختصال القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـال)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارل المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتمــام المقيــم َّ وفهمــ . بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـ  إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـ  وخبرتـ  المهنيـة فـي الظـرول التي تتماشـى مـع أهدال المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـرول التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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مستودعات البركة بمدينة الرياض

30089V2

شركة مشاركة المالية
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المقدمة

.شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.مستودعات البركة بمدينة الرياض: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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والافتراضات الخاصة
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موضوع القيمة▪
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صفحة المحتويات
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ملخص التقرير•

حكام العامةالشروط والأ•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

.مربعمتر27,605تبلغمبانيمساحةبإجماليمستودعمنالتقييمقيدالعقاريتكون•

وي،مستسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالرياضجنوبفيالبركةمستودعيقع•

.2م29,955مساحتهاتبلغو

.اسطنبولشارعمنبالقربيقعو،واجهتينبالتقييمقيدالمستودعيتمتع•

شوارعوالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتة

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

السليالحي

صناعيالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

910123031387رقم الصك

هـ25/11/1438تاريخ الصك

متر مربع29,955مساحة الأرض

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

92,930,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقيـيم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمــة ولــوائح الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين 2022فــي عــام (  (IVSCالدوليــة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

في هذا تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضها•

.التقرير

ار إليـ  والمشـشـركة مشـاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

.م الماليةالفوائللعقار الموصوف لغرض لتقدير القيمة العادلة ، وذلك( العميل)فيما يلي باسم 

العميـل شركة أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقريـر يفـي بمتطلبـات•

أن والتعليمات الخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية و

.التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شـركة أبـــعــــــاد وشـريك  للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

لى ذلـك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

( القيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

قـيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراض ، ويجب أن لا تسـتعمل هـذا ال

الـذي لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.أنشيء التقرير لأجل 

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذا الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـ  يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـادا بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

القيمةأساس•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريك  للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
حـي بمسـتودعات البركـة بمدينـة الريـاضموضوع التقييم هو تقـدير القيمـة العادلـة للعقـار •

.السلي

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذا استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـ  قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلالأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

القيمةأساس
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلام  لبيـع أصـل أو دفعـ  لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أن  قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أن  قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة ل ، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذا 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعلي  فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.العقد التأجيري•

ر بنـاء  وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافي 
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إلي 

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاا أي طرف ثال  ل•

.أو جزء من محتويات 

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلومات  ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذا الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

تطبيـق لم يـتموالتي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•
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النقل العام•

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض•

العقار على مستوى المدينة•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

الرياضمتروخطوطأطوال

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

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

خريطة مسار مترو الرياض
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”الرياض آرت“مشروع 

عمل ومعلم فني من إبداع فنانين1000على تنفيذ أكثر من 

محليين وعـالميين أمـام الجمهـور فـي مختلـف أرجـاء مدينـة 

ــك ضــمن  ــاض، وذل ــاء الســكنية، 10الري ــرامت تغطــي الأحي ب

ة، الحدائق والمتنزهات الطبيعية، الميـادين والسـاحات العامـ

ــاة،  ــور المش ــرق وجس ــام، وجســور الط ــل الع ــات النق ومحط

.ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية في المدينة

حديقة الملك سلمان

كيلو متراُ مربعا ، وتعد مشـروعا 13اكبر حدائق المدن في العالم بمساحة تزيد عن 

نة، وتقديم بيئيا  وثقافيا ورياضيا  وترفيهيا ، يسهم في تغيير نمط الحياة في المدي

كانها خيارات متنوعة من الأنشطة الثقافية والرياضـية والفنيـة والبيئيـة أمـام سـ

: وزوارهـا مــن خــلال مجموعــة مــن المرافـق والمنشــئات التــي يــأتي فــي مقــدمتها

المجمــع الملكــي للفنــون، والمســرح الــوطني، ودارا الأوبــرا، وأكاديميــات الفنــون 

.والمتاحف والمعارض إلى جانب المناطق الخضراء والساحات المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

ب كيلو مترا ، مخترقا  مدينة الريـاض، ليـربط بـين وادي حنيفـة فـي غـر135بطول 

المدينــة ووادي الســلي فــي شــرقها، يضــم أنشــطة رياضــية وثقافيــة وترفيهيــة

وبيئيــة، مــن بينهــا مســارات الــدراجات، ومســارات الخيــول، والمشــاة، إلــى جانــب 

مجموعة من البوابـات والمحطـات والاسـتراحات للـدراجين والمتنـزهين علـى طـول 

ــة وفــي وادي حنيفــة ووادي الســلي، تقــدم خــدمات  ــل المدين ــداد المســار داخ امت

.ترفيهية للدراجين والمتنزهين، وتحتوي على مقاهي ومتاجر متنوعة

عينةي تتولى الهيئة الملكيةة لميننةة الرنةان تنفيةذ ال

بيعتها من البرامج والمشارنع التطونرنة التي تمتاز بط

الإسةةتراتيةية وتعةةيد فهةةيافها وفبعادهةةا وا ةةت   

.متطلبات تنفيذها عبر مراحلها الزمنية المختلفة

"الرياض الخضراء“برنامت 

مليون شجرة، في كافة أنحاء العاصمة، بما 7,5يهدف البرنامت الى زراعة أكثر من 

آت الحدائق العامة وحدائق الأحياء والمتنزهات والمساجد والمدارس والمنشـ: يشمل

والمرافــق الأكاديميــة والصــحية والعامــة والأحزمــة الخضــراء الواقعــة علــى امتــداد 

خطــوط المرافــق العامــة، إضــافة إلــى مطــار الملــك خالــد الــدولي، وشــبكة الطــرق 

والشوارع إضافة إلـى مسـارات النقـل العـام ومواقـف السـيارات والأراضـي الفضـاء، 

.والأودية وروافدها

برنامت تطوير الدرعية التاريخية
ماعية، بين المحاور العمرانية، والثقافية، والاقتصادية، والاجت

ل نموذجا  وبين متطلبات التطوير البيئي لوادي حنيفة، ويشك

.لعمران الواحات

كون اعتمد البرنامت، مبدأ التكامل مع مدينة الرياض، بحي  ت

.الميالدرعية ضاحية ثقافية، سياحية، ترويحية بمستوى ع

13

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

حدود مدينة الرياض

يـة يقع العقار قيد التقييم بالريـاض وهـي عاصـمة المملكـة العرب

.السعودية وأكبر مدنها، ومركز منطقة الرياض

مليون 5.3تُعد الرياض أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها 

.2010نسمة لعام 

تعتبــر الريــاض واحــدة مــن أكبــر مــدن العــالم العربــي مــن حيــ  

1,913المســاحة إذ تصــل مســاحة المدينــة المطــورة إلــى حــوالي 

.كيلومتر مُرب َّع

يـة تشهد مدينة الريـاض تطـور ملحـوع فـي مشـاريع البنيـة التحت

ومشاريق المواصلات العامة حي  جاري العمل علـى مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

سـافة شرق مدينة الرياض، ويبعد مجنوب العقار قيد التقييم يقع 

.كيلومتر تقريبا  عن مطار الملك خالد الدولي38.5

.اءتقع منطقة العقار قيد التقييم داخل نطاق الأراضي البيض

حدود منطقة الأراضي البيضاء

14

العقار قيد التقييم

مطار الملك خالد الدولي
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دراسات الموقع

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

تودع إلى يتكون العقار قيد التقييم من مستودع و تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء للمس•

.متر مربع27,605

ي، و يقع مستودع البركة في جنوب الرياض على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مستو•

.2م29,955تبلغ مساحتها 

.، و يقع بالقرب من شارع اسطنبولواجهتينيتمتع المستودع قيد التقييم ب•

ــارة، و شــوارع • ــاء، المــاء، الإن تتميــز منطقــة العقــار بوجــود الخــدمات الأساســية مثــل الكهرب

.مسفلتة

دائري يمكن الوصول للعقار قيد التقييم عن طريق شارع اسطنبول، الـذي يمتـد إلـى طريـق الـ•

.الجنوبي

ة إلـى صـناعية، محـلات تجاريـة، بالإضـافمنشآتتضم المنطقة المحيطة بالعقار مستودعات و •

. مباني سكنية

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

29,955(2م)إجمالي مساحة الأرض 

27,605(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

6عدد المستودعات 

6.5عمر العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مستودعات البركة بمدينة الرياض اسم العقار المراد تقييم  

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

السلي (عنوان العقار)المنطقة 

شارع الكوثر–محمد عبدالله البرقي شارع  الشوارع

24°37'5.73"N 46°51'28.70"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

910123031387 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ25/11/1438 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

302محمد عبدالله البرقي99.87شمالي

361الكوثر99.85جنوبي

3--299.95شرقي

4--299.98غربي

ملخص العقد التأجيري

(ريال)صافي الدخل تاريخ الدفعة

8/1/20236,000,000

8/1/20246,600,000

8/1/20256,900,000

8/1/20266,900,000
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص التقييم•
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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 

حي  وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذا 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، حي  أن تغير

بعض او كل هذا المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حساب  حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيل  لمعدل الخصم المناسب و الذي بدورا يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.توقعات الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

نمثل د ل العقار في الإنرادات الواردة من 

.ميفوعات الإنةار المستلمة   ل العام

دخل 

العقار

ةة تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكاليف النات

عن تشغيل الأصل، على سبيل المثال وليس 

و نتم . الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسونق

.حساب التكاليف عادة على فساس سنوي تكاليف 

التشغيل

4

3

منهةية الي ل تعتبر شائعة في تقييم الأصول

و نؤ ذ في عين الاعتبار . المولية للي ل

الإنرادات المحتملة من تشغيل الأصل، 

.باستخيام جيول التيفقات النقينة المخصومة منهجية 

الدخل

نتم حساب التيفقات النقينة المخصومة بمعيل 

.٪ سنونًا2.8تضخم سنوي بمعيل نبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول
13لمدةالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليللناتتالتضخممعدلمتوسطبأخذوذلكسنويا  ٪2.8يبلغبمعدلسنويتضخمبمعدلالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

.السعوديالمركزيالبنكمصادرحسبماضيةسنة

وذلك%10.30خصممعدلبتطبيققمناحي والطلبالعرضالاستخدام،المساحة،الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء:الخصممعدل•

.التقييمقيدللعقارمحتملةمخاطروأيوالسوقالعقارومخاطرالعائدومعدلالتضخممعدلبجمعوذلكالعائدمعدلبناءبطريقةالدوليةالتقييممعاييرحسب

وذلكالعائدلمعدلاتومكتبيميدانيبح عملبعدوأيضا  ونوعيت العقارموقعوحسبالمملكةفيالعقاراتلسوقأبعادشركةخبرةحسبالعائدمعدلحسابيتم:العائدمعدل•

.%7.50معدلالىالتوصلتمحي التقييمقيدللعقارالمشابهةللعقاراتوذلكالعقارسعرعلىالتشغيليالدخلصافيبقسمة

أدنااالجدولفيالموضحالخامسةالسنةفياحتسابهاوتمالتقييمقيدللعقارالمشابهةالمستودعاتتأجيرلإسعارميدانيبح عملتمالعقدإنتهاءبعد•

12345السنة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

6,000,0006,600,0006,900,0006,900,0007,320,650(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

97,608,664(ريال)التخارج للعقار 

5,951,1835,934,9965,625,3575,100,05270,314,813(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

92,930,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

، وحسـب تصادق شركتنا على التقييم أدنـاا كقيمـة عادلـة، طبقـا  للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـيم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـت من تحليل معطيات العقار والسوق الع

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
(.فقط اثنان وتسعون مليونا  وتسعمائة وثلاثون ألفا  ريال سعودي)ريال 92,930,000•

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

  شركة ابعاد المتطورة وشريك: إسم المنشأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الم حق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـ  بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذا المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك َّ

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةُ التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخال أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــ 

الاختصال القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـال)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذا الطريقــة اهتمــام المقيــم َّ وفهمــ . بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـ  إن إمكانيـة تطبيـق هـذا الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـ  وخبرتـ  المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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

.شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.بمدينة الرياضالبازعيصالة عرض : الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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ملخص التقرير•

حكام العامةالشروط والأ•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

طريقةبمحاذا،النسيمبحيالرياضلمدينةالشرقيالمنتصففيالتقييمقيدالعقاريقع•

.مستويسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىخريص،

.مربعمتر10,000مساحتهاتبلغأرضقطعةعلىالتقييمقيدالمعرضويقع•

وحي،الصالصرفالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارع

طريقبريعتو.عوفبنعبدالرحمنشارعمعخريصطريقتقاطععلىالتقييمقيدالعقاريقع•

.الرياضمنالشرقيةالجهةفيالشريانيةالطرقأهممنخريص

متر12,068.4تعادلالمبانيمساحةإجماليفإنالعميل،منالمقدمةالمعطياتعلىبناء•

مربع،متر5,787.4بمساحةأرضيدورومربع،متر5,000بمساحةقبومنمكونة.مربع

.مربعمتر1,281بمساحةميزانيندورإلىبالإضافة

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

النسيم الغربيالحي

تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

810104049341رقم الصك

هـ19/5/1441تاريخ الصك

متر مربع10,000مساحة الأرض

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

71,240,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقييم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين 2022فـي عـام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فـي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحـددة التـي تـم عرضـه•

.هذا التقرير

ار إليـ  والمشـشركة مشاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

ئم القـواللعقـار الموصـوف لغـرض لتقـدير القيمـة العادلـة ، وذلـك( العميـل)فيما يلي باسـم 

.المالية

العميـل شركة أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفـي بمتطلبـات•

والتعليمات الخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هـذا التقريـر محاطـة بكامـل السـرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشـريك  للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

على ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

القيم –مة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

على أجزاء العقار ينطبق فقـط حسـب سـرد التقريـر ولأغراضـ ، ويجـب أن لا تسـتعمل هـذه( 

قييم القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من الت

.والذي أنشيء التقرير لأجل 

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذه الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـ  يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاده بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

القيمةأساس•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم



8

شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريك  للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
دينـة بمبحـي النسـيم صـالة عـرض البـازعي موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلـة للعقـار •

.الرياض

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـ  قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلالأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

القيمةأساس 
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلام  لبيـع أصـل أو دفعـ  لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أن  قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أن  قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة ل ، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعلي  فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

ر بنـاء  وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 



9

الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إلي 

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثال  ل•

.أو جزء من محتويات 

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلومات  ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

م تطبيق ولم يت.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•
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النقل العام•

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

الرياضمتروخطوطأطوال

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

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

خريطة مسار مترو الرياض
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”الرياض آرت“مشروع 

عمل ومعلم فني من إبداع فنانين1000على تنفيذ أكثر من 

محليين وعـالميين أمـام الجمهـور فـي مختلـف أرجـاء مدينـة 

ــك ضــمن  ــاض، وذل ــاء الســكنية، 10الري ــرامت تغطــي الأحي ب

ة، الحدائق والمتنزهات الطبيعية، الميـادين والسـاحات العامـ

ــاة،  ــور المش ــرق وجس ــام، وجســور الط ــل الع ــات النق ومحط

.ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية في المدينة

حديقة الملك سلمان

كيلو متراُ مربعا ، وتعد مشـروعا 13اكبر حدائق المدن في العالم بمساحة تزيد عن 

نة، وتقديم بيئيا  وثقافيا ورياضيا  وترفيهيا ، يسهم في تغيير نمط الحياة في المدي

كانها خيارات متنوعة من الأنشطة الثقافية والرياضـية والفنيـة والبيئيـة أمـام سـ

: وزوارهـا مــن خــلال مجموعــة مــن المرافـق والمنشــئات التــي يــأتي فــي مقــدمتها

المجمــع الملكــي للفنــون، والمســرح الــوطني، ودارا الأوبــرا، وأكاديميــات الفنــون 

.والمتاحف والمعارض إلى جانب المناطق الخضراء والساحات المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

ب كيلو مترا ، مخترقا  مدينة الريـاض، ليـربط بـين وادي حنيفـة فـي غـر135بطول 

المدينــة ووادي الســلي فــي شــرقها، يضــم أنشــطة رياضــية وثقافيــة وترفيهيــة

وبيئيــة، مــن بينهــا مســارات الــدراجات، ومســارات الخيــول، والمشــاة، إلــى جانــب 

مجموعة من البوابـات والمحطـات والاسـتراحات للـدراجين والمتنـزهين علـى طـول 

ــة وفــي وادي حنيفــة ووادي الســلي، تقــدم خــدمات  ــل المدين ــداد المســار داخ امت

.ترفيهية للدراجين والمتنزهين، وتحتوي على مقاهي ومتاجر متنوعة

عينةي تتولى الهيئة الملكيةة لميننةة الرنةان تنفيةذ ال

بيعتها من البرامج والمشارنع التطونرنة التي تمتاز بط

الإسةةتراتيةية وتعةةيد فهةةيافها وفبعادهةةا وا ةةت   

.متطلبات تنفيذها عبر مراحلها الزمنية المختلفة

"الرياض الخضراء“برنامت 

مليون شجرة، في كافة أنحاء العاصمة، بما 7,5يهدف البرنامت الى زراعة أكثر من 

آت الحدائق العامة وحدائق الأحياء والمتنزهات والمساجد والمدارس والمنشـ: يشمل

والمرافــق الأكاديميــة والصــحية والعامــة والأحزمــة الخضــراء الواقعــة علــى امتــداد 

خطــوط المرافــق العامــة، إضــافة إلــى مطــار الملــك خالــد الــدولي، وشــبكة الطــرق 

والشوارع إضافة إلـى مسـارات النقـل العـام ومواقـف السـيارات والأراضـي الفضـاء، 

.والأودية وروافدها

برنامت تطوير الدرعية التاريخية
ماعية، بين المحاور العمرانية، والثقافية، والاقتصادية، والاجت

ل نموذجا  وبين متطلبات التطوير البيئي لوادي حنيفة، ويشك

.لعمران الواحات

كون اعتمد البرنامت، مبدأ التكامل مع مدينة الرياض، بحي  ت

.الميالدرعية ضاحية ثقافية، سياحية، ترويحية بمستوى ع

13

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

حدود مدينة الرياض

يـة يقع العقار قيد التقييم بالريـاض وهـي عاصـمة المملكـة العرب

.السعودية وأكبر مدنها، ومركز منطقة الرياض

مليون 5.3تُعد الرياض أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها 

. 2010نسمة لعام 

تعتبــر الريــاض واحــدة مــن أكبــر مــدن العــالم العربــي مــن حيــ  

1,913المســاحة إذ تصــل مســاحة المدينــة المطــورة إلــى حــوالي 

.كيلومتر مُرب َّع

يـة تشهد مدينة الريـاض تطـور ملحـوع فـي مشـاريع البنيـة التحت

ومشاريق المواصلات العامة حي  جاري العمل علـى مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

24العقار قيد التقييم يقع شـرق مدينـة الريـاض، ويبعـد مسـافة

.كيلومتر تقريبا  عن مطار الملك خالد الدولي

.اءتقع منطقة العقار قيد التقييم داخل نطاق الأراضي البيض

حدود منطقة الأراضي البيضاء

14

العقار قيد التقييم

مطار الملك خالد الدولي
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

اة طريـق مدينـة الريـاض، بمحـاذبحـي النسـيم بيقع العقار قيد التقييم في المنتصـف الشـرقي •

.خريص، على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مستوي

.2م10,000ويقع المعرض قيد التقييم على قطعة أرض تبلغ مساحتها •

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرف الصـ•

.شوارع و ممرات مشاه مسفلتة

بر طريق و يعت. يقع العقار قيد التقييم على تقاطع طريق خريص مع شارع عبدالرحمن بن عوف•

.خريص من أهم الطرق الشريانية في الجهة الشرقية من الرياض

متـر 12,068.4بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن إجمـالي مسـاحة المبـاني تعـادل •

متـر مربـع، 5,787.4متـر مربـع، و دور أرضـي بمسـاحة 5,000مكونة من قبو بمسـاحة . مربع

. متر مربع1,281بالإضافة إلى دور ميزانين بمساحة 

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

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

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

ي دور العقار قيد التقييم يحتوي على معرض سيارات في الدور الأرضي بالإضافة إلى مكاتـب فـ•

.الميزانين و دور قبو مخصص لمواقف السيارات

بـازعيالبحسب المعلومات المقدمة من العميل فإن العقار قيد التقييم مؤجر بالكامل لمعرض •

.سنوات5سنوات، قابلة للتمديد لمدة 10للسيارات، لمدة 

متــر مربــع، مملوكــة مــن قبــل شــركة حفــظ 10,000يقــع العقــار علــى أرض تبلــغ مســاحتها •

أولاده والبـازعيالمشاركة العقارية، و تتمتع بعقد إيجار بالكامل لصالح شركة صالح عبـدا  

ا فـي وكيل لسيارات تويوتا ولكزس في المنطقة الوسطى والوكيل الحصـري لسـيارات سـكود

م أي نـود الإحاطـة بـان شـركة أبعـاد للتقيـيم العقـاري لـم تسـتل. المملكة العربية السعودية

.معلومات عن عقد الإيجار و أن  تم تقييم العقار بناء على المعطيات الواردة من العميل

التقييمقيدالعقارضمنالتجاريةالعلاماتبعض
العقارمعلومات

التفاصيلللسياراتالبازعيمعرض 

7,068.4(متر مربع)المساحة التأجيرية 

12,068.4(متر مربع)مساحة المباني 

معرض1عدد المعارض

%100)%(معدل الاشغال 
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

1ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

تخطـيط أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيـد التقيـيم والتـي تتضـمن ال

زء الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقريـر أو جـ

وأيضـا  تـم. وتم افتـراض أن الصـك صـحيح وسـاري المفعـول. من  اعتبرت موثوق بها

افتــراض أن العقــار خــالي ومتحــرر مــن أي التزامــات قانونيــة أو حقــوق الــرهن أو أي 

.معوقات

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

بمدينة الرياضالبازعيصالة عرض  اسم العقار المراد تقييم  

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

911 رقم المخطط التنظيمي

النسيم الغربي (عنوان العقار)المنطقة 

طريق عبدالرحمن بن عوف-شارع الشرافة –طريق خريص  الشوارع

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

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

810104049341 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ19/5/1441 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

80طريق خريص100شمالي

15الشرافة100جنوبي

-جار100شرقي

60طريق عبدالرحمن بن عوف100غربي
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التقييم

منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص التقييم•
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التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حساب  حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيل  لمعدل الخصم المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.توقعات الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

نمثل د ل العقار في الإنرادات الواردة من 

.ميفوعات الإنةار المستلمة   ل العام

دخل 

العقار

ةة تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكاليف النات

عن تشغيل الأصل، على سبيل المثال وليس 

و نتم . الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسونق

.حساب التكاليف عادة على فساس سنوي تكاليف 

التشغيل

4

3

منهةية الي ل تعتبر شائعة في تقييم الأصول

و نؤ ذ في عين الاعتبار . المولية للي ل

الإنرادات المحتملة من تشغيل الأصل، 

.باستخيام جيول التيفقات النقينة المخصومة منهجية 

الدخل

نتم حساب التيفقات النقينة المخصومة بمعيل 

.٪ سنونًا2.8تضخم سنوي بمعيل نبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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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 

حي  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، حي  أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

تحليل الدخل-التقييم بأسلوب الدخل 

العقارمعلومات

يمكتبوميدانيبح إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلأبعادفريققام•

ياض،الرمدينةفيبالسوقمقارنةللسياراتالبازعيلمعرضالإيجاريةالقيمةمنللتحقق

.التجاريةللمحلاتالميدانيالبح نتائتاليسرىالجهةفيالجدوليلخص

تتراوحالرياضمدينةفيالتجاريةللمعارضالإيجارأسعارفإنالميدانيالبح نتائتبحسبو•

.العقدمدةوالمساحة،والموقعحسبتختلفومربع،متر/ريال900إلى400بين

قيدارللعقالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبح أنذلكإلىبالإضافة•

نتائتىعلبناءو.العميلمنالمقدمللعقارالفعليالعائدمعدلمنللتحققذلكوالتقييم،

بحسبتختلفو،%9.5إلى%8منتتراوحالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبح 

.العقارخصائصمنغيرهاوالإشغال،معدلالمستأجرين،الموقع،اختلاف

عبدا حصالشركةمعإيجاربعقديتمتعالتقييمقيدالعقارفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

5لمدةالتمديدإمكانيةإلىبالإضافةالأمر،بسنداتملزمةسنوات10لمدةأولادهوالبازعي

.أخرىسنوات

سعوديريالمليون6تعادلإيجاريةقيمةصافيعلىينصالإيجارعقدفإنذلكعلىعلاوة•

إفادةحسب)الشراءسعرعلىكعائد%8.5نسبةالإيجاريةالقيمةتشكلو.السنةفي

.(العميل

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

:المنطقةفيالإنةاراتفسعارملخص

التفاصيلالوصف

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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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

٪ سنويا  وذلك 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

سنة ماضية حسب مصادر 13بأخذ متوسط معدل التضخم للناتت المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.البنك المركزي السعودي

يتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع: معدل العائد•

شغيلي العقار ونوعيت  وأيضا  بعد عمل بح  ميداني ومكتبي لمعدلات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل الت

%.8.50على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حي  تم التوصل الى معدل 

ة، بناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساح: معدل الخصم•

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة % 11.30الاستخدام، العرض والطلب حي  قمنا بتطبيق معدل خصم 

ار بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعق

.قيد التقييم

20232024202520262027السنة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

3,041,7106,253,7566,428,8616,608,8696,793,917(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

79,928,441(ريال)التخارج للعقار 

2,883,1705,325,9634,919,2194,543,53753,567,680(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

71,240,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص التقييم

، وحسـب تصادق شركتنا على التقييم أدنـاه كقيمـة عادلـة، طبقـا  للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـيم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـت من تحليل معطيات العقار والسوق الع

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
(.فقط واحد وسبعون مليونا  ومائتان وأربعون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 71,240,000•

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبدا يوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

  شركة ابعاد المتطورة وشريك: إسم المنشأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الم حق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـ  بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك َّ

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةُ التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخال أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــ 

الاختصال القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـال)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتمــام المقيــم َّ وفهمــ . بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـ  إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـ  وخبرتـ  المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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

شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.مجمع الفيصلية التجاري بمدينة الدمام: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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المصطلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص التقييم▪

بيانات الصك▪ العقار على مستوى ▪
المدينة

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
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▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

صفحة المحتويات
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ملخص التقرير•

حكام العامةالشروط والأ•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

غتبلومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالفيصليةمجمعيقع•

.2م10,779.50مساحتها

29بعدد)والمميزاتالمساحاتحيثمنالمتنوعةالمحلاتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

.2م5,592.83إلىالتأجيريةالمساحةإجماليتصلو.(محل

فالصرالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاةممراتوشوارعوالصحي،

منهدفالملكطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالتجاريالفيصليةمجمعيتميز•

رقية،الشالجهةيربطلأنهالدمامفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الشماليةالجهة

.الغربيةبالجهة

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لصندوق مشاركة ريتالغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلة أساس القيمة

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

22,200,000القيمة العادلة للعقار

المعلوماتالعناصر

الفيصليةالحي

تجاريالإستخدام

ملكية مقيدةالملكية

متعددرقم الصك

هـ05/11/1427تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 10,779.50مساحة الأرض

بدر بن ناصر العتيقالمالك
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقييم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين 2022فـي عـام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فـي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحـددة التـي تـم عرضـه•

.هذا التقرير

ار إليـه والمشـشركة مشاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

.م الماليةالقائللعقار الموصوف لغرض لتقدير القيمة العادلة ، وذلك( العميل)فيما يلي باسم 

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفـي بمتطلبـات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هـذا التقريـر محاطـة بكامـل السـرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

على ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

القيم –مة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

على أجزاء العقار ينطبق فقـط حسـب سـرد التقريـر ولأغراضـه، ويجـب أن لا تسـتعمل هـذ ( 

قييم القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من الت

.والذي أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذ  الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاد  بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
مدينة صلية حي الفيمجمع الفيصلية التجاري بموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

.الدمام

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذ  استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـث قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلالأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

أساس القيمة
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلامه لبيـع أصـل أو دفعـه لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذ  

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.صك الملكية•

.رخصة البناء•

.موقع العقار•

.معلومات الدخل•

.تكاليف ايجار الأرض•

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح



10

الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجا  أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذ  الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

م تطبيـق لم يت، والتي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي أعلنته منظمة الصـحة العالميـة بأنهـا  (COVID-19)أثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

.، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

مـن تم تطبيق قيود السفر من قبل العديد من الدول، حيـث تـأثر نشـاط السـوق فـي العديـد•

.العقارات، والعديد من القطاعات الاقتصادية مازالت متأثرة من جائحة كورونا

ا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننا نولي الأدلة السوقية • التـي تراضاتوالإفاعتبار 

.تم الاعتماد عليها وزنا أقل عند التوصل لرأينا في القيمة

تعني أننا نواجه مجموعة غير مسبوقة مـن COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لـ •

.الظروف التي نبني عليها الحكم في القيمة

ا للتأثير المستقبلي غير المعروف لـ• الـذي قـد يكـون لهـا آثـار علـى سـوق  COVID-19ونظر 

.العقارات، لذلك نوصي بتقييم هذا العقار بشكل متكرر
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العقار على مستوى المدينة•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

ر إحـدى يقع مجمع الفيصلية التجاري في الناحيـة الجنوبيـة الشـرقية مـن الـدمام و التـي تعتبـ•

.محافظات المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السـكان فـي 800يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الدمام •

.نسمة903,000المنطقة حوالي 

ناعيا ، كما تمتاز مدينة الدمام بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزا  تجاريـا ، وصـ•

.وبوجود موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي الفيصلية•

ن تضـم المنطقـة المحيطــة بالعقـار مســاحات فضـاء قابلـة للتطــوير، بالإضـافة إلــى العديـد مــ•

.المجمعات و المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

فهـد مـن يتميز مجمع الفيصلية التجاري بأنه يقع على شارع رئيسي، بحيث يمـر طريـق الملـك•

رقية، الجهة الشمالية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الدمام لأنه يربط الجهـة الشـ

.إضافة أنه يمتد إلى محافظة الخبر ويربط بين الدمام والخبر بالجهة الغربية

طريق الخطاب، بالإضافة أنبنيمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال شارع عمر •

ثــانوي مـؤدي إلـى طريـق الملـك فهـد الطريــق طريـقالظهـران الجبيـل السـريع الـذي يعتبـر 

الرئيسي المؤدي إلى مجمع الفيصلية،

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

غ يقع مجمع الفيصـلية التجـاري علـى قطعـة أرض منتظمـة الشـكل ذو سـطح مسـتوي، و تبلـ•

.2م10,779.50مساحة الأرض 

(.وحدة29بعدد )يضم المركز التجاري العديد من الوحدات التجارية •

7,495و يتكون العقار من دور أرضي ميزانين و دور أول، و تصل مساحة مسطحات البناء إلـى •

.متر مربع

.تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تجاري يتكون من دور أرضي و ميزانين و دور أول•

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرف الصـ•

.مسفلتةةشوارع و ممرات مشا

( ةحسـب حالـة البنـاء الحاليـ)بناء على المعطيـات المقدمـة مـن العميـل، فـإن نسـبة التغطيـة •

%. 39تعادل

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

10,779.50(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 التجارية 

سنوات9(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

1ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

2ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري بمدينة الدمام اسم العقار المراد تقييمه 

1 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

شارع عبدالله بن عمر-شارع الطريفة –الملك فهد –شارع  الشوارع

26°24'13.08"N 50° 3'25.31"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

330102003013 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ05/11/1427 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40.00جنوبي

20شارع عبدالله بن عمر39.60شرقي

-جار45.36غربي

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري بمدينة الدمام اسم العقار المراد تقييمه 

2 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

الطريفة شارع–شارع الملك فهد  الشوارع

26°24'13.08"N 50° 3'25.31"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

430101003930 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ06/11/1427 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40جنوبي

-جار45.36شرقي

-جار51.12غربي
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معلومات الملكية

بيانات الصك

3ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

4ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري بمدينة الدمام اسم العقار المراد تقييمه 

3 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

شارع الطريفة-شارع الملك فهد  الشوارع

26°24'13.08"N 50° 3'25.31"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

330105002281 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ05/11/1427 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40جنوبي

-جار51.12شرقي

-جار56.88غربي

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري بمدينة الدمام اسم العقار المراد تقييمه 

4 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

شارع الطريفة-شارع الملك فهد  الشوارع

26°24'13.08"N 50° 3'25.31"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

530101003931 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ06/11/1427 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40جنوبي

-جار56.88شرقي

-جار62.64غربي
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معلومات الملكية

بيانات الصك

5ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

مجمع الفيصلية التجاري بمدينة الدمام اسم العقار المراد تقييمه 

5 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

15شارع –شارع الطريفة –شارع الملك فهد  الشوارع

26°24'13.08"N 50° 3'25.31"E إحداثيات الموقع

الدمام المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

330101003932 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ06/11/1427 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40جنوبي

-جار62.64شرقي

1525شارع 68.4غربي
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التقييم

منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص التقييم•
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التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حسابه حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيله لمعدل الخصم المناسب و الذي بدور  يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.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 

.٪ سنويًا2.8تضخم سنوي بمعدل يبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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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 هذ  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 هذ  المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري



22

التقييم

تحليل الدخل - التقييم بأسلوب الدخل

العقارمعلومات

حثبإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

مدينةفيبالسوقمقارنةالفيصليةلمركزالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميداني

.الدمام

أجرينمستعدةمعإيجاربعقوديتمتعالتجاريالفيصليةمجمعفإنالعميلمنالإفادةحسب•

تعتبرالتيوإيجاريةقيمةكإجماليالسنةفيسعوديريالمليون6.3يعادلمايحققو

.التجاريةبالمعارضالخاصةللإيجاراتالسوقيالنطاقضمن

لالدخعنيعبرالعميل،منالمقدمالدخلمجملأنباعتبارأبعادفريققامذلكعلىعلاوة•

الزمنيةةللمدالمستقرالدخلباعتبارالنقديةالتدفقاتجدولبناءتمحيثللعقار،المستقر

.التقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةللوصولذلكوالأرض،إيجارعقدمنالمتبقية

إفادةحسب)%5.0يعادلماتبلغالتيوالتجاري،للمجمعالتشغيليةالمصاريفيخصفيماأما•

خبرةبحسب%15إلى%7منيتراوحالذيوالسوقيالنطاقمنأقلتعتبرفهي،(العميل

التجزئة،قطاعفيأبعادفريق

مجمللىعالاعتمادتمبينماالإيجار،عقدعلىتطلعلمالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنعلما•

بالأرضالخالالإيجارعقدمنالمعلوماتبعضإلىبالإضافةالعميلقبلمنالمزودالدخل

.التقريرهذافيالموضحةالعادلةللقيمةللوصول

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

الإدخالالوصف

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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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

:أعوام، وقد تم الإعتماد على الإفتراضات التالية 10.5تم عمل التدفقات النقدية على مدى 

سنة ماضية حسـب مصـادر 13٪ سنويا  وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم

.البنك المركزي السعودي

وذلك حسب معايير التقيـيم الدوليـة % 10.80خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق م: معدل الخصم

.بطريقة بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

20232024202520262027202820392030203120322033السنة

5,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.83(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

(2م/ريال)
1,181.741,214.831,248.851,283.821,319.761,356.721,394.701,433.761,473.901,515.171,557.59

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

3,304,6476,794,3536,984,5957,180,1647,381,2087,587,8827,800,3438,018,7538,243,2788,474,0898,711,364(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقع 

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.3)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

76,075135,887139,692143,603147,624151,758156,007160,375164,866169,482174,227(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

3,228,5726,658,4666,844,9037,036,5617,233,5847,436,1257,644,3367,858,3788,078,4128,304,6088,537,137(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

1,470,1603,022,6493,107,2833,194,2873,283,7273,375,6713,470,1903,567,3553,667,2413,769,9243,875,482(ريال)تكاليف إيجار الأرض مع معدل التضخم 

5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%(OE% )–المصاريف التشغيلية 

160,205330,399339,651349,161358,937368,988379,319389,940400,858412,083423,621(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

1,598,2073,305,4183,397,9703,493,1133,590,9203,691,4663,794,8273,901,0824,010,3124,122,6014,238,034(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

1,518,3202,834,1102,629,4822,439,6272,263,4812,100,0531,948,4241,807,7441,677,2211,556,1221,443,766(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

22,200,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص التقييم

، وحسـب تصادق شركتنا على التقييم أدنـا  كقيمـة عادلـة، طبقـا  للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـيم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق الع

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
(.فقط اثنان وعشرون مليونا  ومئتان ألفا  ريال سعودي)ريال سعودي 22,200,000•

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

كه شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذ  المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخال أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصال القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـال)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذ  الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذ  الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون



27
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات 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

المدير التنفيذي

+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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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تقرير التقييم النهائي

مجمع الخرج التجاري بمحافظة الخرج
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شركة مشاركة المالية

2023اغسطس 07
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المقدمة

شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.مجمع الخرج التجاري بمحافظة الخرج: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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ملخص التقرير•

حكام العامةالشروط والأ•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

تبلغومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالخرجمجمعيقع•

.2م16,095.97مساحتها

ماركتسوبرإلىبالإضافة،(محل18بعدد)التجاريةالمحلاتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

.2م9,521.1إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.الدانوب

وحي،الصالصرفالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارع

الضفةمنعبداللهالملكطريقيمربحيثشوارع،4علىيقعبأنهالتجاريالخرجمجمعيتميز•

منالشرقيةالجهةيربطلأنهالخرجفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الجنوبية

.منهاالغربيةبالجهةالمحافظة،

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

غرناطةالحي

تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

511507006268-711508007003رقم الصك

هـ24/3/1441تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 16,095.97مساحة الأرض

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلة أساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

62,900,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقييم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين 2022فـي عـام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فـي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحـددة التـي تـم عرضـه•

.هذا التقرير

ار إليـه والمشـشركة مشاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

ئم القـواللعقـار الموصـوف لغـرض لتقـدير القيمـة العادلـة ، وذلـك( العميـل)فيما يلي باسـم 

.المالية

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفـي بمتطلبـات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هـذا التقريـر محاطـة بكامـل السـرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

على ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

القيم –مة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

على أجزاء العقار ينطبق فقـط حسـب سـرد التقريـر ولأغراضـه، ويجـب أن لا تسـتعمل هـذه( 

قييم القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من الت

.والذي أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذه الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاده بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
.مجمع الخرج التجاري بمحافظة الخرجموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـث قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلالأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

القيمةأساس 
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلامه لبيـع أصـل أو دفعـه لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.الكروكي التنظيمي•

.الدخل السنوي•

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

م تطبيق ولم يت.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

ظـات يقع مجمع الخرج التجاري في الناحية الغربية من محافظة الخرج و التي تعتبر إحـدى محاف•

.عاصمة المملكة العربية السعودية

تقع محافظـة الخـرج فـي الجنـوب الغربـي مـن مدينـة الريـاض، و تصـل مسـاحتها إلـى حـوالي •

. نسمة400,000فيما يصل إجمالي عدد السكان في حدود . كيلو متر مربع19,790

ة تضم الخرج مجموعة من العقارات و التي تعتبر من مولدات الطلب و احـدى الوجهـات الرئيسـ•

. الحديثي مول، جو مول، بانوراما مول، اويسس مول، و حديقة الخرج: لسكان الخرج مثل

. يقع العقار قيد التقييم في حي الخزامى بالقرب من جامعة الأمير سطام بن عبدالعزيز•

ن تضــم المنطقــة المحيطــة بالعقــار مســاحات فضــاء قابلــة للتطــوير، بالإضــافة إلــى العديــد مــ•

.المجمعات و المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

شوارع، بحيث يمر طريق الملك عبدالله مـن الضـفة 4يتميز مجمع الخرج التجاري بأنه يقع على •

مـن الجنوبية للعقار، و يعتبر إحـدى الطـرق الرئيسـية فـي الخـرج لأنـه يـربط الجهـة الشـرقية

.المحافظة بالجهة الغربية منها

.علاوة على ذلك يمر طريق الأمير سطام بن عبدالعزيز من الجهة الغربية من مجمع الخرج•

ية، أما في يخص الواجهتين الأخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقع من الجهة الشـمال•

.و الشرقية

ن شـارع يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق الملك عبـدالله، بالإضـافة أ•

انويـة عبدالله بن عامر، طريق الملك سعود، طريق الدلم، و طريق الخرج الصناعي تعتبر طرق ث

.  مرتبطة بطريق الملك عبدالله المؤدي للعقار قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

تحليل الموقع على مستوى الحي

يقــع مجمــع الخــرج التجــاري علــى قطعــة أرض منتظمــة الشــكل ذو ســطح مســتوي، و تبلــغ •

.2م16,095.97مساحتها 

، بالإضافة إلى سـوبر ماركـت (محل18بعدد )يضم المجمع التجاري العديد من المحلات التجارية •

.2م9,521.1و تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى . الدانوب

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرف الصـ•

.شوارع و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسـب مـا هـو 2.5تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تجاري بإجمالي عـدد ادوار يصـل إلـى •

.موضح في أنظمة البناء في منطقة العقار

تعادل ( ةحسب حالة البناء الحالي)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

56 .%

مدخل و مخرج للحركة المرورية، و يقـع أحـدهما علـى طريـق 2يمتاز العقار قيد التقييم بعدد •

.الملك عبدالله، فيما يقع الأخر على طريق الأمير سطام بن عبدالعزيز

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المنطقة

التفاصيلالوصف

16,095.97(2م)إجمالي مساحة الأرض 

9,521.1(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

18(عدد)التجارية المعارضعدد 

سنة11(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

وصف العقار

:  وصف العقار قيد التقييم

معرض، و مسـاحة مبـاني تصـل  18يتكون العقار قيد التقييم من إجمالي عدد معارض يعادل•

.متر مربع9,521.1إلى 

ت بحسب المعلومات المقدمة من العميل فإن مركز الخرج التجاري، يضـم العديـد مـن العلامـا•

صـل التجارية، مثل الدانوب، رد تاغ، كودو، مايسترو بيتزا و غيرها من العلامـات التجاريـة و ي

.متر مربع8,839.13المؤجرة إلى  مجموع المساحات التأجيرية

،  2م140إلـى 2م95تتراوح معظم مساحات المحلات التجارية ضمن مجمع الخرج التجاري من •

لكـلا مـن رد 2م4,827إلـى 2م2,060كما يضم المجمع محلين تجاريين بمساحة تتراوح من 

. تاغ و سوبر ماركت الدانوب، على التوالي

متر مربع، مملوكـة مـن قبـل شـركة حفـظ 16,095.99يقع العقار على أرض تبلغ مساحتها •

.المشاركة العقارية

ك علاوة على ذلك يضم العقار قيد التقيـيم، مطعـم ماكدونالـدز الواقـع بمحـاذاة طريـق الملـ•

.2م937.6عبدالله، و تصل مساحته التأجيرية إلى 

:  معلومات العقار:  بعض العلامات التجارية في العقار قيد التقييم

التفاصيلالوصف

16,095.97(2م)إجمالي مساحة الأرض 

9,521.1(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

9,403.40(2م)المساحة القابلة للتأجير

8,839.13(2م)المساحة التأجيرية المؤجرة 

18(عدد)التجارية المعارضعدد 

سنة11(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية



17

معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع الخرج التجاري بمحافظة الخرج اسم العقار المراد تقييمه 

119 رقم القطعة

1456 رقم المخطط التنظيمي

غرناطة (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك عبدالله الشوارع

24° 8'20.08"N 47°16'43.15"E إحداثيات الموقع

الخرج المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

711508007003 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/3/1441 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

6غير مسمى57.5شمالي

60طريق الملك عبدالله60.35جنوبي

15غير مسمى82.9شرقي

-جار80.25غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع الخرج التجاري بمحافظة الخرج اسم العقار المراد تقييمه 

120 رقم القطعة

1456 رقم المخطط التنظيمي

غرناطة (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك عبدالله الشوارع

24° 8'20.08"N 47°16'43.15"E إحداثيات الموقع

الخرج المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

511507006268 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/3/1441 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

20غير مسمى82.15شمالي

60طريق الملك عبدالله80جنوبي

6غير مسمى141.1شرقي

40غير مسمى140.5غربي
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التقييم

منهجية التقييم•

التقييم بأسلوب الدخل•

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

تحليل الدخل•

فترة التنبؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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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

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حسابه حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيله لمعدل الخصم المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف المعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتأثر بشكل كب

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.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 

.٪ سنويًا2.8تضخم سنوي بمعدل يبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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التقييم

تحليل الدخل-التقييم بأسلوب الدخل 

العقارمعلومات

يمكتبوميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلأبعادفريققام•

فيدولالجيلخص.الخرجمدينةفيبالسوقمقارنةالخرجلمركزالإيجاريةالقيمةمنللتحقق

.الخرجمدينةفيالتجاريةللمحلاتالميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهة

قيدارللعقالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

بناءو.دخلالأسلوبطريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصوليتمحتىالتقييم،

%8نمتتراوحالتجاريةللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلى

صخصائمنغيرهاوالإشغال،معدلالمستأجرين،الموقع،اختلافبحسبتختلفو،%9.5إلى

.العقار

ورينمستأجعدةمعإيجاربعقوديتمتعالتجاريالخرجمجمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

ذلكعلىعلاوة.إيجاريةقيمةكصافيالسنةفيسعوديريالمليون4.9يعادلمايحقق

تعادلوللعقدالإيجاريةالقيمةعلىتضافخدماترسومنسبةعلىيحتويإيجارعقدكلفإن

.العقدقيمةمن5%

ريالمليون5.3تعادلالتجاريالخرجلمركزالإيراداتإجماليفإناعلاه،وردماعلىبناء•

.الخدماترسوموالإيجاريةالقيمةتتضمنوالسنةفيسعودي

العميلمنالمقدمةالتشغيليةالمصاريفمراجعة تمفقدالتشغيلية،التكاليفيخصفيماأما•

ودالعقبعضعلىالاطلاعوالسوق،فيالعقاريللتقييمأبعادفريقخبرةعلىالإشارةو

تعادلجاريالتالخرجلمجمعالتشغيليةالمصاريفأنتظهرالتيوالتجارية،للمراكزالتشغيلية

.%15-%7بينيتراوحوالذيالسوقيالنطاقنطاقمنأقلتعتبرو5.9%

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

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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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

التقييممدخلات
:أعوام، وقد تم الإعتماد على الإفتراضات التالية 4.5تم عمل التدفقات النقدية على مدى 

سـنة 13٪ سنويا  وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم

.ماضية حسب مصادر البنك المركزي السعودي

بقسـمة لات العائـد وذلـكمعـديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع العقار ونوعيته وأيضا  بعد عمل بحث ميـداني ومكتبـي ل: معدل العائد

%.8.5صافي الدخل التشغيلي على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

وذلـك حسـب % 11.30خصـم عـدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيـق م: معدل الخصم

.يد التقييمر قمعايير التقييم الدولية بطريقة بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقا

جدول التدفقات النقدية
20232024202520262027السنة

9,403.969,403.969,403.969,403.969,403.96(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

622.8640.2658.2676.6695.5(2م/ريال)متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

2,928,3416,020,6696,189,2486,362,5476,540,698(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقع 

%2.5%2.5%2.5%2.5%3.5)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

102,737150,517154,731159,064163,517(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

2,825,6045,870,1526,034,5176,203,4836,377,181(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

5.9%5.9%5.9%5.9%5.9%(OE)%–المصاريف التشغيلية 

166,714346,345356,043366,012376,261(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

2,658,8905,523,8075,678,4745,837,4716,000,920(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

70,599,059(ريال)التخارج للعقار 

2,520,3044,704,3084,345,0394,013,20847,315,170(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

62,900,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

، وحسـب تصادق شركتنا على التقيـيم أدنـاه كقيمـة عادلـة، طبقـا  للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـيم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق الع

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
(.فقط اثنان وستون مليونا  وتسعمائة ألفا  ريال سعودي)ريال سعودي 62,900,000•

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

كه شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخال أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصال القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـال)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 
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الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

المدير التنفيذي

+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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية
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المقدمة

المحترمينشركة مشاركة المالية/ السادة 

.فندق جاردينو بمدينة الرياض: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

4بتصنيف،2021عامبدايةافتتاحهتموالذيجاردينوفندقعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.نجوم

العليابحيمربعمتر13,838المبانيمساحةوتبلغمربعمتر3,495.35الأرضمساحةتبلغ•

.الرياضبمدينة

أرضيوطابقتقريبا ،سيارة86لـتتسعالسياراتلمواقفطابقينعلىيحتويالفندق•

.السكنيةللوحداتطابقينوعددوميزانين

4عددعلىويحتويأجنحة،8وغرفة86الىتنقسمفندقيةوحدة94علىالفندقيحتوي•

.خدماتمصعدوللضيوفمصاعد

حيثمنالعربيالعالممدنأكبرمنواحدةوتعتبرالسعودية،مدنأكبرالرياضتُعد•

.مُرب َّعكيلومتر1,913حواليإلىالمطورةالمدينةمساحةتصلإذالمساحة

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

العلياالحي

سكني تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

918501000502رقم الصك

هـ1443/02/15تاريخ الصك

متر مربع3,495.35(متر مربع)مساحة الأرض 

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأساليب التقييم

ريال سعوديالعملة

97,090,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2022في عام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ها في تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرض•

.هذا التقرير

ار إليه والمششركة مشاركة المالية تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

ائم القوللعقار الموصوف لغرض لتقدير القيمة العادلة ، وذلك( العميل)فيما يلي باسم 

.المالية

ت العميل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبا•

ة والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السري

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

مات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري مقصورة على التقرير والمعلو•

على مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.ذلك قانونيا  

–مة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

عمل على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تست( القيم 

هذه القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من

.التقييم والذي أنشيء التقرير لأجله

ا لأ• فضل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفق 

ر على الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريا  ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنية للعقار حال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليه يجب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

ير في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخص•

يع يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط في حال اعتماده بختم الشركة إضافة إلى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
ا كوادر مهنية قادرة على تقييم هذشركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ 

.المطلوب

موضوع القيمة
.ة الرياضبمدينبحي العليا فندق جاردينو موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

المعايير المهنية
الصادرة عن المجلس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية•

وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

عارف ، والإجراءات والقواعد المهنية المت(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

معاينة عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليل والمقارنة وال

ة للعقار المباشرة لكل عقار، والبحث قدر الإمكان عن المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبي

.محل التقييم

أسلوب التقييم
(.طريقة التدفقات النقدية)الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل •

أساس القيمة
ـا لمعـايير ا لتقيـيم سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

ن هي السعر الذي يتم إستعلامه لبيـع أصـل أو دفعـه لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـي

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
لعقار محل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظة أن هذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبية، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبيانات المك•

لبيانات كما اعتمدنا على مجموعة ا. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح في

ل ويجب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتم

.الرجوع للمقيم

:التاليةالمستنداتعلىالاطلاعتم
.الملكيةصك•

.البناءرخصة•

.الايجارعقد•

.الأرضينإيجارعقد•

.العقارمعلومات•

بناء  ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسؤوليتناونخليهذاعلى
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح



10

الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامل أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث لشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراض. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

تطبيق لم يتموالتي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•
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النقل العام•

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

الرياضمتروخطوطأطوال

(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

خريطة مسار مترو الرياض
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”الرياض آرت“مشروع 

عمل ومعلم فني من إبداع فنانين1000على تنفيذ أكثر من 

محليين وعـالميين أمـام الجمهـور فـي مختلـف أرجـاء مدينـة 

ــمن  ــك ض ــاض، وذل ــكنية، 10الري ــاء الس ــي الأحي ــرامت تغط ب

ة، الحدائق والمتنزهات الطبيعية، الميـادين والسـاحات العامـ

ــاة،  ــور المش ــرق وجس ــور الط ــام، وجس ــل الع ــات النق ومحط

.ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية في المدينة

حديقة الملك سلمان

كيلو متراُ مربعا ، وتعد مشـروعا 13اكبر حدائق المدن في العالم بمساحة تزيد عن 

نة، وتقديم بيئيا  وثقافيا ورياضيا  وترفيهيا ، يسهم في تغيير نمط الحياة في المدي

كانها خيارات متنوعة من الأنشطة الثقافية والرياضـية والفنيـة والبيئيـة أمـام سـ

: وزوارهـا مــن خــلال مجموعــة مــن المرافـق والمنشــئات التــي يــأتي فــي مقــدمتها

المجمــع الملكــي للفنــون، والمســرح الــوطني، ودارا الأوبــرا، وأكاديميــات الفنــون 

.والمتاحف والمعارض إلى جانب المناطق الخضراء والساحات المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

ب كيلو مترا ، مخترقا  مدينة الريـاض، ليـربط بـين وادي حنيفـة فـي غـر135بطول 

المدينــة ووادي الســلي فــي شــرقها، يضــم أنشــطة رياضــية وثقافيــة وترفيهيــة

وبيئيــة، مــن بينهــا مســارات الــدراجات، ومســارات الخيــول، والمشــاة، إلــى جانــب 

مجموعة من البوابـات والمحطـات والاسـتراحات للـدراجين والمتنـزهين علـى طـول 

ــدمات  ــدم خ ــلي، تق ــة ووادي الس ــي وادي حنيف ــة وف ــل المدين ــار داخ ــداد المس امت

.ترفيهية للدراجين والمتنزهين، وتحتوي على مقاهي ومتاجر متنوعة

عينةي تتولى الهيئة الملكيةة لميننةة الرنةان تنفيةذ ال

بيعتها من البرامج والمشارنع التطونرنة التي تمتاز بط

الإسةةتراتيةية وتعةةيد فهةةيافها وفبعادهةةا وا ةةت   

.متطلبات تنفيذها عبر مراحلها الزمنية المختلفة

"الرياض الخضراء“برنامت 

مليون شجرة، في كافة أنحاء العاصمة، بما 7,5يهدف البرنامت الى زراعة أكثر من 

آت الحدائق العامة وحدائق الأحياء والمتنزهات والمساجد والمدارس والمنشـ: يشمل

والمرافــق الأكاديميــة والصــحية والعامــة والأحزمــة الخضــراء الواقعــة علــى امتــداد 

خطــوط المرافــق العامــة، إضــافة إلــى مطــار الملــك خالــد الــدولي، وشــبكة الطــرق 

والشوارع إضافة إلـى مسـارات النقـل العـام ومواقـف السـيارات والأراضـي الفضـاء، 

.والأودية وروافدها

برنامت تطوير الدرعية التاريخية
ماعية، بين المحاور العمرانية، والثقافية، والاقتصادية، والاجت

ل نموذجا  وبين متطلبات التطوير البيئي لوادي حنيفة، ويشك

.لعمران الواحات

كون اعتمد البرنامت، مبدأ التكامل مع مدينة الرياض، بحيث ت

.الميالدرعية ضاحية ثقافية، سياحية، ترويحية بمستوى ع

13

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

حدود مدينة الرياض

يـة يقع العقار قيد التقييم بالريـاض وهـي عاصـمة المملكـة العرب

.السعودية وأكبر مدنها، ومركز منطقة الرياض

مليون 5.3تُعد الرياض أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها 

. 2010نسمة لعام 

تعتبــر الريــاض واحــدة مــن أكبــر مــدن العــالم العربــي مــن حيــث 

1,913المســاحة إذ تصــل مســاحة المدينــة المطــورة إلــى حــوالي 

.كيلومتر مُرب َّع

يـة تشهد مدينة الريـاض تطـور ملحـوع فـي مشـاريع البنيـة التحت

ومشاريق المواصلات العامة حيث جاري العمل علـى مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

33.8العقار قيد التقييم يقع شرق مدينة الرياض، ويبعـد مسـافة

.كيلومتر تقريبا  عن مطار الملك خالد الدولي

.اءتقع منطقة العقار قيد التقييم داخل نطاق الأراضي البيض

حدود منطقة الأراضي البيضاء

14

العقار قيد التقييم

مطار الملك خالد الدولي
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خريطة توضح العقار على مستوى الحي

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

الموقع

الىةمتوسطسكانيةكثافةذاتمنطقةفيالعلياحيفيالرياضمدينةغربالعقاريقع•

.مرتفعدخلوذاتمرتفعة

الملكطريق-3.عبداللهالملكطريق-2.التخصصيشارع-1:العقارلمنطقةالشوارعأهم•

.الأولعبدالعزيزبنتركيالأميرطريق-5.العروبةطريق-4.خالد

:التقييمقيدالعقاربمنطقةالمحيطةالمعالمأبرز•

العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدمات
تصرنف مياه الأمطارهاتفمياهكهرباءصر  الصحي

✓✓✓✓✓

مركز تةاريحينقةميرسة بناتميرسة بنينمسةي

✓✓✓✓✓

تةهيزات بلينةبرنيدفاع مينيشرطةمركز صحي

✓✓✓✓✓

موقع العقار

البعد المعلم #

متر600 يبعد عن العقار حوالي ذا زون 1

كم1.0يبعد عن العقار حوالي  سليمان الحبيب. مستشفى د 2

كم3.4 يبعد عن العقار حوالي بنات-جامعة الملك سعود  3

كم3.5يبعد عن العقار حوالي  العليا مول 4

كم3.5 يبعد عن العقار حوالي برج العبيكان 5

كم4.1يبعد عن العقار حوالي  برج المملكة 6

1

2

3

4

5
6
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دراسات الموقع

وصف العقار

الموقع

.نجوم4بتصنيف،2021عامافتتاحهتموالذيجاردينوفندقعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

العليابحيمربعمتر13,838المبانيمساحةوتبلغمربعمتر3,495.35الأرضمساحةتبلغ•

.الرياضبمدينة

ثاني،طابقأول،طابقميزانين،طابقأرضي،طابققبو،طابقينمنالفندقيتكون•

.وملحق

أرضيوطابقتقريبا ،سيارة86لـيتسعالسياراتلمواقفطابقينعلىيحتويالفندق•

.السكنيةللوحداتطابقينوعددوميزانين

4عددعلىويحتويأجنحة،8وغرفة86الىتنقسمفندقيةوحدة94علىالفندقيحتوي•

.خدماتمصعدوللضيوفمصاعد

حمسب+كبيرمسبح)مسبحينوعدداحتفالاتوقاعةرياضيناديعلىالفندقيحتوي•

.(صغير

لمركزمخصصومكانومطبخومقهىكرسي50لعدديتسعمطعمعلىالفندقيحتوي•

.الأعمال

2020عاموفي2019عامفيالبناءأعمالمنالانتهاءوتم2017عامفيالفندقإنشاءبدأ•

.الأثاثوفرشالتشطيبأعمالانتهاءتم

خريطة توضح موقع العقار

موقع 

العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع  

.مصادر المعلومات صك الملكية

:ملخص عقد التأجير 
التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

بمدينة الرياضجاردينوفندق  اسم العقار المراد تقييمه 

129–130–131–132 رقم القطعة

أ/1324 رقم المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

46°39'7.01"E 24°43'36.39"N إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

918501000502 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1443/02/15 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

12حاتم بن الليث55شمالي

-جار58جنوبي

46شارع التخصصي62.7شرقي

15ابي المظفر بن محمد62غربي

(ريال)الايجار السنوي  السنة

7,000,000 2021

7,000,000 2022

7,500,000 2023

7,500,000 2024

7,500,000 2025

8,250,000 2026

8,250,000 2027

8,250,000 2028

8,250,000 2029

8,250,000 2030
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التقييم

منهةية التقييم•

التقييم بأسلوب الي ل•

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

دخل العقار حسب العقد•

فترة التنبؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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التقييم بأسلوب الدخل

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيله لمعدل الخصم المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.توقعات الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

نمثل د ل العقار في الإنرادات الواردة من 

.ميفوعات الإنةار المستلمة   ل العام

دخل 

العقار

ةة تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكاليف النات

عن تشغيل الأصل، على سبيل المثال وليس 

و نتم . الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسونق

.حساب التكاليف عادة على فساس سنوي تكاليف 

التشغيل

3

2

منهةية الي ل تعتبر شائعة في تقييم الأصول

و نؤ ذ في عين الاعتبار . المولية للي ل

الإنرادات المحتملة من تشغيل الأصل، 

.باستخيام جيول التيفقات النقينة المخصومة منهجية 

الدخل

1
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التقييم بأسلوب الدخل

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 الدخل

دخل العقار حسب العقد

طرق التقييم المستخدمة
ة، عنـد تحديـد تحليلنـا الخـال لظـروف السـوق المحليـذلكعند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، أخذنا في الاعتبار المعلومات التي قدمها العميل، والوضع الراهن للعقار وك

:القيمة العادلة للعقار قيد التقييم تم استخدام الطرق والأساليب التالية

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 
ا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحـدة ـا لهـذا الأسـلوب يـتم تحديـد قيمـة الأصـل بـالرجوع إلـى قيمـة ا. يقدم طريقة الدخل مؤشر  لإيـرادات أو ووفق 

سطاء العقـارييون كما اننا على اطلاع وتواصل مع الو. يتم الوصول الى معدل الخصم عادة عن طريق تحليل المعاملات السوقية والتطوير المناسبة. التدفقات النقدية أو توفير التكاليف من الأصل

.ومستثمرون محليين لقياس حساسية الارقام

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية 

الإيرادات
سنوات، تدفع دفعتين كل سـتة أشـهر ميلاديـة، وتـم حسـاب الـدخل 10ريال سنويا  ومدة عقد تأجير الفندق 70,000حسب المعلومات المقدمة من قبل العميل بوجود برج اتصالات يقدر دخله بـ 

:حسب العقد التأجيري والملخص في الجدول أدناه 

2025.122026.062026.122027.062027.122028.062028.122029.062029.122030.06تاريخ الدفعة

 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000(ريال)الدخل 

2021.122022.062022.122023.062023.122024.062024.122025.06ارعند إستلام العقدعند توقيع العقتاريخ الدفعة

 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,500,000 3,500,000 2,000,000 5,000,000(ريال)الدخل 
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التقييم بأسلوب الدخل

فترة التنبؤ الصريحة

:طريقة التدفقات النقدية 

التدفقاتجدولحسابوتم(الإيجارلعقدالمتبقيةالمدة)سنوات7فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملوتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة

.(ميلاديةأشهر6كل)الدفعاتحسبعلىالنقدية

:جدول حسابات التدفقات النقدية 

2023.122024.062024.122025.062025.122028.062028.122029.062029.122030.06(نصف سنوي)الفترة 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال  

3,750,0003,750,0003,750,0003,750,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,000(ريال)مجمل الدخل 

35,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,000(ريال)الدخل من برج الاتصالات 

3,785,0003,785,0003,785,0003,785,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

110,933,333التخارج

PV))3,608,8563,440,9093,280,7783,128,0993,278,0202,583,0332,462,8252,348,2122,238,93259,061,078القيمة الحالية 

97,090,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

يتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع: معدل العائد•

شغيلي العقار ونوعيته وأيضا  بعد عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل الت

%.7.50على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

ة، بناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساح: معدل الخصم•

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة % 10.00الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق معدل خصم 

ار بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعق

.قيد التقييم
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ملخص التقييم

ملخص القيمة

ريــر تصـادق شــركتنا علـى التقيــيم أدنـاه كقيمــة عادلـة، طبقــا  للشـروط المقيــدة بتق

حليـل التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة ضـمن التقريـر وهـذا التقيـيم ناتــت مـن ت

.معطيات العقار والسوق العقاري

:هي 2023يونيو 30القيمة العادلة للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
(.فقط سبعة وتسعون مليونا  وتسعون ألفا  ريال سعودي)ريال 97,090,000•

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

كه شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

تقديرات الدخل•

مستندات العقار•

الم حق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلف

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مس

فه بشخصية اعتبارية، غير هاد( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

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

ومـا لـم ينـص خلاف 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
ـم إلـى الشـخص أو الأشخال أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصال القضائي
تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا( الاختصال)تشـير كلمـة •

: ـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مث. عمليـة التقييـم

ـة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميـ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـ( يمكــن)تصــف كلمــة •

.  وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم َّ وفهمـه. بعيـن الاعتبار

مقيـم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيــم الوف( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيم( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـ

القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلـة : وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

ة القيمـ: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

.الاستثمارية

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

ـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودع( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


/العميل

تقرير التقييم النهائي

مجمع الجبيل التجاري بمدينة الجبيل

V230089

شركة مشاركة المالية

2023اغسطس 07
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المقدمة

شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.مجمع الجبيل التجاري بمدينة الجبيل: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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المصطلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص التقييم▪

بيانات الصك▪ العقار على مستوى ▪
المدينة

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
والافتراضات الخاصة

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

صفحة المحتويات
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ملخص التقرير•

حكام العامةالشروط والأ•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

تبلغومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالتجاريالجبيلمجمعيقع•

.مربعمتر39,750مساحتها

27بعدد)والمميزاتالمساحاتحيثمنالمتنوعةالمحلاتمنالعديدالتجاريالمجمعيضم•

.مربعمتر15,636.7إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.(محل

فالصرالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

منفهدالملكطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالتجاريالجبيلمجمعيتميز•

لشرقية،االجهةيربطلأنهالجبيلفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الشماليةالجهة

.الغربيةبالجهة

معلومات العقار

ملخص التقييم
المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

69,810,000القيمة العادلة للعقار

المعلوماتالعناصر

الطويهالحي

تجاريالإستخدام

ملكية مقيدةالملكية

765رقم الصك

هـ05/02/1414تاريخ الصك

متر مربع39,750مساحة الأرض

العالمية المحدودةالخنينيشركة المالك
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقييم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين 2022فـي عـام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فـي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحـددة التـي تـم عرضـه•

.هذا التقرير

ار إليـه والمشـشركة مشاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

ئم القـواللعقـار الموصـوف لغـرض لتقـدير القيمـة العادلـة ، وذلـك( العميـل)فيما يلي باسـم 

.المالية

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفـي بمتطلبـات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هـذا التقريـر محاطـة بكامـل السـرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

على ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

القيم –مة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

على أجزاء العقار ينطبق فقـط حسـب سـرد التقريـر ولأغراضـه، ويجـب أن لا تسـتعمل هـذه( 

قييم القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من الت

.والذي أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذه الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاده بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

القيمةأساس •

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
مدينـة بالطويـهحـي مجمع الجبيـل التجـاري بموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

.الجبيل

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـث قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخل الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

القيمةأساس 
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلامه لبيـع أصـل أو دفعـه لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
2023يونيو 4نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.صك الملكية•

.رخصة البناء•

.موقع العقار•

.معلومات الدخل•

.تكاليف ايجار الأرض•

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•
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العقار على مستوى المدينة•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

ظـات يقع مجمع الجبيل التجـاري فـي الناحيـة الشـمالية مـن الجبيـل و التـي تعتبـر إحـدى محاف•

.المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيمـا يصـل عـدد السـكان 1,016يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الجبيل •

.نسمة380,000في المنطقة حوالي 

صـناعيا ، كما تمتاز مدينة الجبيل بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزا  تجاريـا ، و•

.وبوجود موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي الطوية•

ن تضـم المنطقـة المحيطــة بالعقـار مســاحات فضـاء قابلـة للتطــوير، بالإضـافة إلــى العديـد مــ•

.المجمعات و المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

د مـن يتميز مجمع الجبيل السكني بأنه يقع على شـارع رئيسـي، بحيـث يمـر طريـق الملـك فهـ•

لشـرقية، الجهة الشمالية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الجبيل لأنه يربط الجهـة ا

.بالجهة الغربية

.علاوة على ذلك يمر طريق الملك فيصل من الجهة الشرقية من مجمع الجبيل•

طريـق يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق الملـك فيصـل، بالإضـافة أن•

ريـق طريق المدينة المنورة، تعتبر طرق ثانوية مرتبطة بطريـق الملـك فيصـل و طو، 1السريع 

. الملك فهد المؤدي للعقار قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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خريطة توضح موقع العقار

ل
ص

في
ك 

مل
ال

ق 
ري

ط
طريق الملك فهد

دراسات الموقع

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

يقــع مجمــع الجبيــل التجــاري علــى قطعــة أرض منتظمــة الشــكل ذو ســطح مســتوي، و تبلــغ •

.متر مربع39,750مساحتها 

،(وحدة27بعدد )يضم المجمع التجاري العديد من الوحدات التجارية •

.متر مربع15,636.7تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى •

.دور1تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى•

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرف الصـ•

.شوارع و ممرات مشاه مسفلتة

تعـادل ( ةحسب حالة البناء الحالي)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

32.96.%

.يوضح الجدول التالي أهم تفاصيل العقار قيد التقييم•

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

39,750(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

15,636.7(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%32.96)%(نسبة التغطية 

27(عدد)عدد المحلات 

سنوات9(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

العالمية المحدودةالخنينيشركة  اسم المالك

مجمع الجبيل التجاري بمدينة الجبيل اسم العقار المراد تقييمه 

4 رقم القطعة

- رقم المخطط التنظيمي

الطويه (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

27° 0'43.68"N 49°38'30.64"E إحداثيات الموقع

الجبيل المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

765 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ05/02/1414 :تاريخ الاصدار
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التقييم

منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص التقييم•
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التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حسابه حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيله لمعدل الخصم المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف المعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتأثر بشكل كب

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.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 

.٪ سنويًا2.8تضخم سنوي بمعدل يبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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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

تحليل الدخل - التقييم بأسلوب الدخل

العقارمعلومات

حثبإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

فيبالسوقمقارنةالتجاريالجبيللمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميداني

.الجبيلمدينة

نطقةالمفيالإيجاراتأسعارمعتأكيدهاوللمستأجرينالإيجاراتقائمةعلىالاطلاعخلالمن•

يالسوقالنطاقضمنهيالإيجاراتقائمةأنأبعادفريقيؤكدمشابهة،لعقاراتالمحيطة

.التأجيري

بعقوديتمتعالتجاريالجبيلمجمعفإنالعميلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتبحسبو•

.دخلكمجملالسنةفيسعوديريالمليون11.7يعادلمايحققومستأجرينعدةمعإيجار

منأقلتعتبرهيو%4.4يعادلمافتبلغالتجاري،للمجمعالتشغيليةللمصاريفبالنسبةأما•

 .التجزئةقطاعفيأبعادفريقخبرةحسب%15الى%7منيتراوحوالذيالسوقيالنطاق

رالمستقالدخلعنيعبرالعميل،منالمقدمالدخلإجماليأنباعتبارأبعادفريققامكما•

لمتبقيةاالزمنيةللمدةالمستقرالدخلباعتبارالنقديةالتدفقاتجدولبناءتمحيثللعقار،

.التقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمةللوصولذلكوالأرض،إيجارعقدمن

مجمللىعالاعتمادتمبينماالإيجار،عقدعلىتطلعلمالعقاريللتقييمأبعادشركةبأنعلما•

بالأرضالخالالإيجارعقدمنالمعلوماتبعضإلىبالإضافةالعميلقبلمنالمزودالدخل

.التقريرهذافيالموضحةالسوقيةللقيمةللوصول

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

الإدخالالوصف

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

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

650-500(متر مربع/ريال)إيجار السوبر ماركت 
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

سنة ماضية حسـب مصـادر 13٪ سنويا  وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم

.البنك المركزي السعودي

وذلك حسب معايير التقيـيم الدوليـة % 11.30خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق م: معدل الخصم

.بطريقة بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

202320242025202620272031203220332034السنة

15,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.1(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

766.4787.9810.0832.6856.0955.9982.71,010.21,038.5(2م/ريال)متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

5,954,54612,242,54712,585,33812,937,72813,299,98414,853,32115,269,21415,696,75216,136,261(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقع 

%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

52,693108,337111,370114,489117,694131,440135,120138,904142,793(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

5,901,85312,134,21012,473,96812,823,23913,182,29014,721,88115,134,09415,557,84915,993,468(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

760,4281,563,4391,607,2151,652,2171,698,4791,896,8491,949,9612,004,5602,060,687(ريال)تكاليف إيجار الأرض مع معدل التضخم 

4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%(OE% )–المصاريف التشغيلية 

262,335539,361554,463569,988585,948654,382672,705691,540710,903(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

4,879,09110,031,41010,312,29010,601,03410,897,86312,170,65012,511,42912,861,74913,221,878(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

4,624,7828,543,1747,890,7307,288,1146,731,5194,898,9714,524,8364,179,2743,860,102(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

69,810,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص التقييم

ير التقييم، تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقا  للشروط المقيدة بتقر

ت العقار وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيا

.والسوق العقاري

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
(.يفقط تسعة وستون مليونا  وثمانمائة وعشرة آلاف ريال سعود)ريال 69,810,000•

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

كه شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخال أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصال القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـال)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


/العميل

تقرير التقييم نهائي

مجمع أجزالا السكني بمدينة الخبر

V230089

شركة مشاركة المالية

2023اغسطس 07
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المقدمة

.شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.مجمع أجزالا السكني بمدينة الخبر: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم

3

23 17 15 11 9 7 4

المصطلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص التقييم▪

بيانات الصك▪ العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
والافتراضات الخاصة

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

صفحة المحتويات



4

ملخص التقرير•

حكام العامةالشروط والأ•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

تبلغومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنيأجزالامجمعيقع•

.2م29,486.73مساحتها

بعدد)زاتوالمميالمساحاتحيثمنالمتنوعةالسكنيةالفللمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

تصلو.خضراءوساحاتصحيناديوكالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(وحدة101

.2م26,388.02إلىالبناءمسطحاتمساحةإجمالي

فالصرالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاةممراتوشوارعوالصحي،

الجهةنمسعودالملكطريقيمربحيثشوارع،ثلاثعلىيقعبأنهالسكنياجزلامجمعيتميز•

بالجهةالشمالية،الجهةيربطلأنهالخبرفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الغربية

.الجنوبية

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

قرطبةالحي

تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

330205013308-330205013307رقم الصك

هـ24/11/1438تاريخ الصك

متر مربع29,486.73مساحة الأرض

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلة بافتراض خاص أساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

148,860,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقييم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين 2022فـي عـام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فـي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحـددة التـي تـم عرضـه•

.هذا التقرير

ار إليـه والمشـشركة مشاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

ئم القـواللعقـار الموصـوف لغـرض لتقـدير القيمـة العادلـة ، وذلـك( العميـل)فيما يلي باسـم 

.المالية

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفـي بمتطلبـات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هـذا التقريـر محاطـة بكامـل السـرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

على ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

القيم –مة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

على أجزاء العقار ينطبق فقـط حسـب سـرد التقريـر ولأغراضـه، ويجـب أن لا تسـتعمل هـذ ( 

قييم القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من الت

.والذي أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذ  الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاد  بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
دينـة محـي قرطبـة بمجمـع أجـزالا السـكني بموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقـار •

.الخبر

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذ  استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـث قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخل الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

أساس القيمة
ـا سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة بـافتراض خـاص ، والتـي تـم تعريفهـا و فق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSلمعايير التقييم الدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلامه لبيـع أصـل أو دفعـه لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذ  

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجا  أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـاص ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذ  الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

م تطبيـق ، ولم يتالتي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

تزويدنا حسب معاينة العقار على الطبيعة تبين وجود أعمال ترميم وتجديد للوحدات ولم يتم•

م بهذ  التكاليف وتـم تقيـيم العقـار بـافتراض خـاص وذلـك بـافتراض انتهـاء أعمـال التـرمي

.والتشطيب
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العقار على مستوى المدينة•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

يقـع مجمـع أجـزالا الســكني فـي الناحيـة الشــرقية  مـن الخبـر و التــي تعتبـر إحـدى محافظــات•

.المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصـل عـدد السـكان فـي 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500المنطقة حوالي  

ناعيا ، كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكـون مركـزا  تجاريـا ، وصـ•

.وبوجود موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي قرطبة•

ن تضـم المنطقـة المحيطــة بالعقـار مســاحات فضـاء قابلـة للتطــوير، بالإضـافة إلــى العديـد مــ•

.المجمعات و المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

مـن يتميز مجمع اجزلا السكني بأنه يقع على شـارع رئيسـي، بحيـث يمـر طريـق الملـك سـعود•

مالية، الجهة الغربية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية فـي الخبـر لأنـه يـربط الجهـة الشـ

.بالجهة الجنوبية

.علاوة على ذلك يمر طريق الأمير سلطان من الجهة الشرقية من مجمع أجزالا•

.أما في يخص الواجهات الأخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقع من الجهة الشمالية•

ضـافة يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق الأمير سلطان بـن فهـد، بالإ•

بـن يعتبر من الطـرق الثانويـة المرتبطـة بطريـق الأميـر سـلطانالذي أن طريق الملك سعود، 

. فهد المؤدي للعقار قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة

ود
ع

س
ك 

مل
ق ال

طري
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دراسات الموقع

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

يقــع مجمــع أجــزالا الســكني علــى قطعــة أرض منتظمــة الشــكل ذو ســطح مســتوي، و تبلــغ •

.2م29,486.73مساحتها 

، بالإضافة إلـى خـدمات و (وحدة101بعدد )يضم المجمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

و . مرافق كأحواض السباحة والنادي الصحي وتموينات ومقهى والعديـد مـن الخـدمات الاخـرى

.2م26,388.02تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى 

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرف الصـ•

.شوارع و ممرات مشاة مسفلتة

دور، بحسـب مـا هـو 10تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تجـاري بإجمـالي عـدد ادوار يصـل إلـى •

.موضح في أنظمة البناء في منطقة العقار

تعـادل ( ةحسب حالة البناء الحالي)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

56.%

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

29,486.73(2م)إجمالي مساحة الأرض 

26,388.02(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

101(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنة23(تقديري)عمر العقار 

ود
ع

س
ك 
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

23ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

22ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع أجزالا السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

23 رقم القطعة

41 /2 رقم المخطط التنظيمي

قرطبة (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك سعود بن عبدالعزيز الشوارع

26°20'9.20"N 50°10'47.72"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330205013307 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/11/1438 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

-جار89.73شمالي

7غير مسمى140.30جنوبي

-جار130.00شرقي

60طريق الملك سعود بن عبدالعزيز139.57غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع أجزالا السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

22 رقم القطعة

41 /2 رقم المخطط التنظيمي

قرطبة (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك سعود بن عبدالعزيز الشوارع

26°20'9.20"N 50°10'47.72"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330205013308 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/11/1438 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

12غير مسمى81.96شمالي

-جار139.73جنوبي

-جار130.00شرقي

60طريق الملك سعود بن عبدالعزيز142.46غربي



17

التقييم

منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص التقييم•
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التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حسابه حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيله لمعدل الخصم المناسب و الذي بدور  يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.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 

.٪ سنويًا2.8تضخم سنوي بمعدل يبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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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 هذ  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 هذ  المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

تحليل الدخل-التقييم بأسلوب الدخل 

العقارمعلومات

حثبإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

مدينةفيبالسوقمقارنةالسكنيأجزالالمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميداني

دينةمفيالسكنيةللمحلاتالميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص .الخبر

.الخبر

للعقارالمناسبالعائدمعدللمراجعةيتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

.الدخلبأسلوطريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،قيد

منتراوحتالسكنيةللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

والإشغال،معدلجودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،%10إلى8%

.العقارخصائصمنغيرها

ية،العقارالسوقفيأبعادشركةخبرةوالعميلمنالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

.%8.00تعادلالتيوالعقارشراءسعرعلىالعائدنسبةتقديرتمفإنه

الدخلومجملالتقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

.للوحداتالمتوقع

:العقاردخل

ةالسعر بعد التسوي%()تسويات التشطيب الإيجار السنوي2مساحة الوحدة ماسم المجمع السكني

Black Pearl Compound272150,000-2.50%146,250

Karawan Village210160,000-10.00%144,000

Karawan Village260180,000-10.00%162,000

An Nahda Compound220150,0000.00%150,000

150,600(وحدة/ريال)متوسط سعر التأجير 

101عدد الوحدات

15,210,600(ريال سنويا  )إجمالي دخل الوحدات 
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:الدخلتقدير
إفادةحسببأنهعلما  للعقارالسوقيةالأسعارالىللوصولالتأجيرأسعارفيزيادةعملتمذلكوبعد2023لعامالمتوقعبالدخلتزويدناتمفقدالتقييمقيدللعقارالتأجيريالعقدانتهاءبعد

لكلالتأجيرعارأسيوضحأدنا الجدولبه،التقييمتمماوهذابالكاملللمبانيترميمعملوايضا  التقييمقيدللعقارالمدرسيالنقلومواصلاتوالمرافقالخدماتجميعإضافةفسيتمالعميل

:الاستقرارسنةحتىسنة

2023202420252026202720282029203020312032الوصف

101101101101101101101101101101عدد الوحدات

58,41170,00091,000118,300150,600150,600150,600150,600150,600150,600(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%27.3%30.0%30.0%19.8%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

5,899,4777,070,0009,191,00011,948,30015,210,60015,210,60015,210,60015,210,60015,210,60015,210,600دخل العقار
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

.٪1.00: معدل الدخل الإضافي•

2023202420252026202720282029203020312032الفترة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

2,990,7507,369,0099,847,94413,160,79217,223,26017,705,51118,201,26618,710,90119,234,80619,773,381(ريال)–مجمل الدخل المتوقع مع معدل النمو 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%9.0%14.0%19.0)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

568,2421,031,661886,315658,040861,163885,276910,063935,545961,740988,669(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

24,22563,37389,616125,028163,621168,202172,912177,754182,731187,847(ريال)الدخل الإضافي 

2,446,7326,400,7219,051,24512,627,78016,525,71816,988,43817,464,11417,953,11018,455,79718,972,559(ريال)–مجمل الدخل الفعلي 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

244,673640,072905,1241,262,7781,652,5721,698,8441,746,4111,795,3111,845,5801,897,256(ريال)–المصاريف التشغيلية 

2,202,0595,760,6498,146,12011,365,00214,873,14615,289,59415,717,70316,157,79916,610,21717,075,303(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

213,441,290التخارج

2,091,9884,939,2596,303,7867,937,4389,375,0578,698,1588,070,1327,487,4516,946,84187,011,062(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

148,860,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 

٪ سنويا  وذلك 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

سنة ماضية حسب مصادر 13بأخذ متوسط معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.البنك المركزي السعودي

يتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع: معدل العائد•

شغيلي العقار ونوعيته وأيضا  بعد عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل الت

%.8.00على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

ة، بناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساح: معدل الخصم•

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة % 10.80الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق معدل خصم 

ار بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعق

.قيد التقييم
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التقييم

ملخص التقييم

ير التقييم، تصادق شركتنا على التقييم أدنا  كقيمة عادلة، طبقا  للشروط المقيدة بتقر

ت العقار وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيا

.والسوق العقاري

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
ن فقط مائة وثمانية وأربعون مليونا  وثمانمائة وستو)ريال سعودي 148,860,000•

(.ألفا  ريال سعودي

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

كه شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذ  المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخاص أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـاص)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذ  الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذ  الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون



26

الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبر

V230089

شركة مشاركة المالية

2023اغسطس 07
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المقدمة

.شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبر: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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صفحة المحتويات



4

ملخص التقرير•

حكام العامةالشروط والأ•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

وي،مستوسطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالفندقيةللشققبلوراديسونيقع•

.2م3,798.08مساحتهاتبلغ

يزاتوالممالمساحاتحيثمنالمتنوعةالفندقيةالشققمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

احةمسإجماليتصلو.صحيناديوكالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(شقة92بعدد)

.2م8,964إلىالبناءمسطحات

فالصرالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

لمدينةيةالرئيسالمحاورمنالعديدمنبأقربيقعبأنهالفندقيةللشققبلوراديسونيتميز•

.الخبر

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

العلياالحي

سكني تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

330207005613-930207005612-330207005611رقم الصك

هـ29/11/1438تاريخ الصك

متر مربع3,798.08مساحة الأرض

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

87,020,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقيـيم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمــة ولــوائح الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين 2022فــي عــام (  (IVSCالدوليــة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

في هذا تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضها•

.التقرير

ار إليـه والمشـشـركة مشـاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

.م الماليةالقوائللعقار الموصوف لغرض لتقدير القيمة العادلة ، وذلك( العميل)فيما يلي باسم 

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقريـر يفـي بمتطلبـات•

أن والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية و

.التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شـركة أبـــعــــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

لى ذلـك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

( القيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

قـيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تسـتعمل هـذه ال

الـذي لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذه الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاده بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
ي العليـا بحـراديسون بلـو للشـقق الفندقيـة موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

.بمدينة الخبر

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـث قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.أسلوب الدخلالأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

أساس القيمة
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلامه لبيـع أصـل أو دفعـه لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

م تطبيـق لم يت، والتي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•
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العقار على مستوى المدينة•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

دى محافظات يقع راديسون بلو للشقق الفندقية في الناحية الغربية من الخبر و التي تعتبر إح•

.المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصـل عـدد السـكان فـي 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500المنطقة حوالي 

ناعيا ، كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكـون مركـزا  تجاريـا ، وصـ•

.نطقةبحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري ونشاط الضيافة في المموانىءوبوجود 

.نة الخبريقع العقار قيد التقييم في حي العليا بالقرب من العديد من المحاور الرئيسية لمدي•

.يتضم المنطقة المحيطة بالعقار العديد من فنادق و المراكز التجارية، و المطاعم والمقاه•

تحليل طريقة الوصول للعقار

.يتميز راديسون بلو للشقق الفندقية بأنه يقع بالقرب من الظهران مول•

أما في يخص الواجهـات فتطـل علـى شـوارع داخليـة و تحـد الموقـع مـن الجهـة الجنوبيـة، و •

.الشرقية

.سعوديمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق داخلي مرتبط بشارع الملك•

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

ي، و يقع راديسون بلو للشقق الفندقية علـى قطعـة أرض منتظمـة الشـكل ذو سـطح مسـتو•

.2م3,798.08تبلغ مساحتها 

، بالإضـافة إلـى خـدمات و (وحـدة92بعدد )يضم المجمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

ة و تصل إجمـالي مسـاح. مرافق كأحواض السباحة والنادي الصحي والعديد من الخدمات الاخرى

.2م8,964مسطحات البناء إلى 

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرف الصـ•

.شوارع و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب ما هو موضح 3تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.في أنظمة البناء في منطقة العقار

تعـادل ( ةحسب حالة البناء الحالي)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

60 .%

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

3,798.08(2م)إجمالي مساحة الأرض 

8,964(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%60)%(نسبة التغطية 

92(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات7(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

112ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

114ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

112 رقم القطعة

2/345 رقم المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

شارع جمال الدين الأفغاني الشوارع

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930207005612 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ29/11/1438 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعمتر)طول الواجهة 

-جار35.08شمالي

16شارع جمال الدين الأفغاني35جنوبي

-جار40شرقي

16-40غربي

ريـر أو جـزء منـه ا كـل هـذا التقليهـلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتـي أسـس ع

.وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. اعتبرت موثوق بها

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

114 رقم القطعة

2/345 رقم المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

شارع جمال الدين الأفغاني الشوارع

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330207005611 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ29/11/1438 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

-جار30شمالي

16شارع جمال الدين الأفغاني30جنوبي

-جار40شرقي

-جار40غربي
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معلومات الملكية

بيانات الصك

116ملكية العقار للقطعة رقم 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

116 رقم القطعة

2/345 رقم المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

شارع جمال الدين الأفغاني الشوارع

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330207005613 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ29/11/1438 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

-جار30شمالي

16شارع جمال الدين الأفغاني30جنوبي

-جار40شرقي

16جار40غربي
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التقييم

منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص التقييم•
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التقييم

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة
ومـات التـي عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، أخذنا في الاعتبار المعل

د قدمها العميل، والوضع الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخـال لظـروف السـوق المحليـة، عنـ

:للعقار قيد التقييم تم استخدام الطرق والأساليب التاليةالقيمة العادلة تحديد 

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل 
ا على القيمة عن طريق تحويل التـدفقات النقديـة المسـتقب لية إلـى يقدم أسلوب الدخل مؤشر 

ا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلـى قيمـة الإيـ. قيمة حالية واحدة رادات ووفق 

.أو التدفقات النقدية أو توفير التكاليف من الأصل

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

ة مـن عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر على القيمـ( أ

.وجهة نظر المشاركين

تهـا، ولكـن تتوفر توقعات معقولة  لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقي( ب

.لا يوجد سوى عدد قليل من المقارنات السوقية ذات الصلة، إن وجدت

ات النقديـة فيما يتعلق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادق، فإننا نتبـع عـادة  مـنهل التـدفق

.(DCF) المخصومة

طريقة التدفقات النقدية المخصومة
ب عنــد تقيــيم الفنــادق، ينطــوي الــنهل علــى تقــدير الأربــاح المحققــة قبــل الفوائــد والضــرائ

عادة يتم التخارج من هـذه النوعيـة مـن . خلال فترة معينة (EBITDA) والإهلاه والاستهلاه

.سنوات10سنوات ، وقد تم افتراض المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 10العقارات خلال 

(EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات 

يم ، مع الأخذ يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار قيد التقي: أولا

: انيـا  ث. في الاعتبار عوامل مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

ف نـدرس قطــاع الضـيافة المحليــة مـن خــلال تقيــيم الأداء الحـالي للســوق بالإضـافة إلــى الغــر

.ةالمتوقع دخولها للسوق ، وكذلك تحليل القطاع الفندقي وبعض المؤشرات الاقتصادي

، إيـرادات يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشـواغر، متوسـط الإيجـار اليـومي

، الغرفة الواحدة المتاحة، مصاريف أقسـام الفنـدق، المصـاريف غيـر الموزعـة، الرسـوم الإداريـة

.الرسوم الثابتة، احتياطات التجديد للمفروشات والمعدات

ذلـك فيما يخص معدل النمو فقد تم حسابه حسب بيانات ومصادر البنك السـعودي المركـزي و

دل سنة ماضية وتطبيقها علـى السـنوات المسـتقبلية وتـم تقـدير معـ13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 
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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

 (Projected Trading Performance) افتراضات الاداء المستقبلية

(التضخمعاملاحتساببدون)النقديةللتدفقاتالرئيسيةالافتراضاتملخص
.(%)مئويةبنسبةأعوام5لأولملخصيوضحأدناهالجدولأعوام،10مدىعلىالحساباتوعملاليوميالتأجيرمعدلالىالتوصلتمSTR Globalعلىوبالاستنادالميدانيالبحثعلىبناء

20232024202520262027الفترة

9292929292عدد الغرف

%72%72%72%72%72)%(نسبة الإشغال 

 431 431 431 431431(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 312 312 312 312312(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

(Departmental Revenue)إيرادات أقسام الفندق 

%87.0%87.0%87.0%87.0%87.0إيرادات الغرف

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0إيرادات المطاعم

%3.0%3.0%3.0%3.0%3.0إيرادات أخرى

(Departmental Expenses)مصاريف أقسام الفندق 

%18.0%18.0%18.0%18.0%18.0مصاريف الغرف

%48.0%48.0%48.0%48.0%48.0مصاريف المطاعم

%50.0%50.0%50.0%50.0%50.0مصاريف أخرى

(Undistributed Expenses)مصاريف غير موزعة 

%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0المصاريف الإدارية

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0مصاريف المبيعات والتسويق

%3.0%3.0%3.0%3.0%3.0مصاريف الصيانة والتشغيل

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0مصاريف الخدمات

20232024202520262027الفترة

 (Management Fees)الرسوم الإدارية

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00مصاريف الرسوم الإدارية

%4.3%4.3%4.3%4.3%4.3مصاريف رسوم الحوافز

(Fixed Charges)رسوم ثابتة 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0مصاريف سكن الموظفين

%0.25%0.25%0.25%0.25%0.25مصاريف تأمين المبنى

(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

%54.4%54.4%54.4%54.4%54.4صافي الدخل

1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%(FF&E)المفروشات والمعدات 

EBITDA

الأرباح قبل الفوائد والضرائب 

(ريال( )EBITDA)والإهلاه 
6,435 6,435 6,435 6,435 6,435 

%53.4%53.4%53.4%53.4%53.4)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم

 (Projected Trading Performance) افتراضات الاداء المستقبلية

(التضخمعاملاحتساببدون)النقديةللتدفقاتالرئيسيةالافتراضاتملخص
.(ريال000)أعوام5لأولملخصيوضحأدناهالجدولأعوام،10مدىعلىالحساباتعملتم

20232024202520262027الفترة

9292929292عدد الغرف

%72%72%72%72%72)%(نسبة الإشغال 

 431 431 431 431431(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 312 312 312 312312(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

(Departmental Revenue)إيرادات أقسام الفندق 

 10,475 10,475 10,475 10,475 10,475إيرادات الغرف

 1,204 1,204 1,204 1,204 1,204إيرادات المطاعم

 361 361 361 361 361إيرادات أخرى

(Departmental Expenses)مصاريف أقسام الفندق 

 1,885 1,885 1,885 1,885 1,885مصاريف الغرف

 578 578 578 578 578مصاريف المطاعم

 181 181 181 181 181مصاريف أخرى

(Undistributed Expenses)مصاريف غير موزعة 

 722 722 722 722 722المصاريف الإدارية

 241 241 241 241 241مصاريف المبيعات والتسويق

 361 361 361 361 361مصاريف الصيانة والتشغيل

 602 602 602 602 602مصاريف الخدمات

20232024202520262027الفترة

 (Management Fees)الرسوم الإدارية

 241 241 241 241 241مصاريف الرسوم الإدارية

 523 523 523 523 523مصاريف رسوم الحوافز

(Fixed Charges)رسوم ثابتة 

 120 120 120 120 120مصاريف سكن الموظفين

 30 30 30 30 30مصاريف تأمين المبنى

(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

 6,555 6,555 6,555 6,555 6,555صافي الدخل

 120 120 120 120 120(FF&E)المفروشات والمعدات 

EBITDA

الأرباح قبل الفوائد والضرائب 

(ريال( )EBITDA)والإهلاه 
6,435 6,435 6,435 6,435 6,435 

%53.4%53.4%53.4%53.4%53.4)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم

 (Projected Trading Performance) افتراضات الاداء المستقبلية

12,377
12,723

13,080
13,446

13,822
14,209

14,607
15,016

15,437
15,869

2,718 2,794 2,872 2,953 3,035 3,120 3,208 3,298 3,390 3,485

6,524
6,707

6,895
7,088

7,286 7,490
7,700 7,916

8,137
8,365

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

9,000

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

16,000

18,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

الفترة

(KPI( )مع عامل التضخم)ملخص مؤشر الأداء الرئيسي 
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

:أعوام، وقد تم الإعتماد على الإفتراضات التالية 10تم عمل التدفقات النقدية على مدى 

13٪ سنويا  وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم للناتل المحلي للمملكة العربيـة السـعودية لمـدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.سنة ماضية حسب مصادر البنك المركزي السعودي

لك بقسـمة لات العائد وذمعديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع العقار ونوعيته وأيضا  بعد عمل بحث ميداني ومكتبي ل: معدل العائد•

%.7.50صافي الدخل التشغيلي على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

وذلك حسب % 10.30خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق م: معدل الخصم•

.يد التقييمر قمعايير التقييم الدولية بطريقة بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقا

2023202420252026202720282029203020312032الفترة

3,2626,7076,8957,0887,2867,4907,7007,9168,1378,365(ريال000)صافي الدخل مع نسبة التضخم 

111,536التخارج

3,1065,7905,3965,0294,6874,3694,0723,7953,53747,245(ريالNPV( )000)صافي القيمة الحالية 

87,020,000(ريال)القيمة العادلة للعقار 
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التقييم

ملخص التقييم

ير التقييم، تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقا  للشروط المقيدة بتقر

ت العقار وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـل من تحليل معطيا

.والسوق العقاري

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
(.فقط سبعة وثمانون مليونا  وعشرون ألف ريال سعودي)ريال 87,020,000•

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

كه شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخال أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصال القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـال)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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

.شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.مجمع سي شور السكني بمدينة الخبر: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم

3

24 18 15 11 9 7 4

المصطلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص التقييم▪

بيانات الصك▪ العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
والافتراضات الخاصة

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

صفحة المحتويات



4

ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

غتبلومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنيشورسيمجمعيقع•

.2م38,103مساحتها

بعدد)زاتوالمميالمساحاتحيثمنالمتنوعةالسكنيةالفللمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

.خضراءوساحاتصحيناديوكالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(وحدة112

.2م24,760إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو•

فالصرالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارعوالصحي،

.الكورنيشمنبالقربيقعبأنهالسكنيشورسيمجمعيتميز•

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

التحليةالحي

سكني تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

930205013309رقم الصك

هـ24/11/1438تاريخ الصك

متر مربع38,103مساحة الأرض

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

136,350,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقيـيم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمــة ولــوائح الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين 2022فــي عــام (  (IVSCالدوليــة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

في هذا تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضها•

.التقرير

ار إليـه والمشـشـركة مشـاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

.م الماليةالقوائللعقار الموصوف لغرض لتقدير القيمة العادلة ، وذلك( العميل)فيما يلي باسم 

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقريـر يفـي بمتطلبـات•

أن والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية و

.التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شـركة أبـــعــــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

لى ذلـك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

( القيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

قـيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تسـتعمل هـذه ال

الـذي لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذه الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاده بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
مدينـة ية بحي التحلمجمع سي شور السكني بموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

.الخبر

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـث قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخل الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

أساس القيمة
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلامه لبيـع أصـل أو دفعـه لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

م تطبيـق لم يت، والتي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

تزويدنا حسب معاينة العقار على الطبيعة تبين وجود أعمال ترميم وتجديد للوحدات ولم يتم•

م بهذه التكاليف وتـم تقيـيم العقـار بـافتراض خـال وذلـك بـافتراض انتهـاء أعمـال التـرمي

.والتشطيب
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العقار على مستوى المدينة•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

ظـات يقع مجمع سي شور السكني في الناحيـة الجنوبيـة مـن الخبـر و التـي تعتبـر إحـدى محاف•

.المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصـل عـدد السـكان فـي 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500المنطقة حوالي

ناعيا ، كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكـون مركـزا  تجاريـا ، وصـ•

.بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقةموانىءوبوجود 

.يقع العقار قيد التقييم في حي التحلية بالقرب من العديد من المنتجعات الفندقية•

ن تضـم المنطقـة المحيطــة بالعقـار مســاحات فضـاء قابلـة للتطــوير، بالإضـافة إلــى العديـد مــ•

.المنتجعات و المراكز التجارية، وأماكن مخصصة لصيد السمك 

تحليل طريقة الوصول للعقار

ريـة يتميز مجمـع سـي شـور السـكني بأنـه يقـع بـالقرب مـن البحـر المفتـوح والمنتجعـات البح•

.واماكن اقامة النشاطات البحرية

، و أما في يخص الواجهات الأخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقع من الجهة الجنوبية•

.الغربية

.فهديمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق داخلي مرتبط بشارع الملك•

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

وصف العقار

العقارتحليل

غ يقع مجمع سي شور السـكني علـى قطعـة أرض منتظمـة الشـكل ذو سـطح مسـتوي، و تبلـ•

.2م38,103مساحتها 

، بالإضافة إلـى خـدمات و (وحدة112بعدد )يضم المجمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

و . مرافق كأحواض السباحة والنادي الصحي وتموينات ومقهى والعديـد مـن الخـدمات الاخـرى

.2م24,760تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرف الصـ•

.شوارع و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسـب مـا هـو 2تمتاز منطقة العقار بنظـام بنـاء تجـاري بإجمـالي عـدد أدوار يصـل إلـى •

.موضح في أنظمة البناء في منطقة العقار

تعـادل ( ةحسب حالة البناء الحالي)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

57 .%

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

38,103(2م)إجمالي مساحة الأرض 

24,760(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%57)%(نسبة التغطية 

112(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات6(تقديري)عمر العقار 

موقع العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع سي شور السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

- رقم القطعة

2/338 رقم المخطط التنظيمي

التحلية (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930205013309 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/11/1438 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

20غير مسمى192.43شمالي

-جار192.43جنوبي

15غير مسمى200شرقي

15غير مسمى200غربي
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التقييم

منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص التقييم•



19

التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

رة عند تحديد رأينـا حـول القيمـة العادلـة   للعقـارات الخاضـعة للتقيـيم ، و اعتبـارا انهـا مـد•

ــ ــيم و باســتخدام طريقــة التــدفقات النقدي ــدخل للتقي ــدخل، فقــد اســتخدمنا أســلوب ال ة لل

.المخصومة

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حسابه حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيله لمعدل الخصم المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.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 

.٪ سنويًا2.8تضخم سنوي بمعدل يبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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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

تحليل الدخل-التقييم بأسلوب الدخل 

العقارمعلومات

حثبإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

فيوقبالسمقارنةالسكنيشورسيلمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميداني

فينيةالسكللمجمعاتالميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الخبرمدينة

.الخبرمدينة

قيدارللعقالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

.دخلالأسلوبطريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،

منتراوحتالسكنيةللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

والإشغال،معدلجودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،%10إلى8%

.العقارخصائصمنغيرها

ية،العقارالسوقفيأبعادشركةخبرةوالعميلمنالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

.%8.0تعادلالتيوالعقارشراءسعرعلىالعائدنسبةتقديرتمفإنه

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

الدخلتقدير
فيأفضليةلهاالمسبحعلىمطلةالفللبعضتوجدالتقييمقيدالعقارمعاينةحسب•

.للوحداتالدخلومجملالتأجيرأسعاريوضحأدناهالجدولالسعر،

نوع الوحدةالإيجار السنوي2مساحة الوحدة ماسم المجمع

Black Pearl Compound272150,000فيلا

An Nahda Compound220150,000فيلا

Ar Rawabi Pearl Compound18072,500شقة

Black Pearl Compound10765,000شقة

(ريال)الإجمالي (ريال)سعر التأجير عدد الوحداتنوع الوحدة

3668,7502,475,000الشقق

76150,00011,400,000الفلل

11213,875,000الإجمالي
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:الدخلتقدير
إفادةحسببأنهعلما  للعقارالسوقيةالأسعارالىللوصولالتأجيرأسعارفيزيادةعملتمذلكوبعد2023لعامالمتوقعبالدخلتزويدناتمفقدالتقييمقيدللعقارالتأجيريالعقدانتهاءبعد

لكلالتأجيرعارأسيوضحأدناهالجدولبه،التقييمتمماوهذابالكاملللمبانيترميمعملوايضا  التقييمقيدللعقارالمدرسيالنقلومواصلاتوالمرافقالخدماتجميعإضافةفسيتمالعميل

:الاستقرارسنةحتىسنة

2023202420252026202720282029203020312032الوصف

112112112112112112112112112112عدد الوحدات

72,75583,669100,402123,884123,884123,884123,884123,884123,884123,884(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%23.4%20.0%15.0%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

8,808,0009,370,88111,245,05713,875,00013,875,00013,875,00013,875,00013,875,00013,875,00013,875,000دخل العقار
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

.٪1.00: معدل الدخل الإضافي•

٪ سنويا  وذلك 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

سنة ماضية حسب مصادر 13بأخذ متوسط معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.البنك المركزي السعودي

يتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع: معدل العائد•

شغيلي العقار ونوعيته وأيضا  بعد عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل الت

%.8.00على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

ة، بناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساح: معدل الخصم•

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة % 10.80الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق معدل خصم 

ار بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعق

.قيد التقييم

2023202420252026202720282029203020312032الفترة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

مجمل الدخل المتوقع مع معدل 

(ريال)–النمو 
4,465,2309,767,20012,048,81815,283,01015,710,93416,150,84016,603,06417,067,95017,545,85218,037,136

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%15.0%15.4)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

688,9211,465,0801,204,8821,528,3011,571,0931,615,0841,660,3061,706,7951,754,5851,803,714(الري)تكاليف الائتمان والشواغر 

37,76383,021108,439137,547141,398145,358149,428153,612157,913162,334(ريال)الدخل الإضافي 

3,814,0728,385,14110,952,37513,892,25614,281,23914,681,11415,092,18515,514,76615,949,18016,395,757(ريال)–مجمل الدخل الفعلي 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

381,407838,5141,095,2381,389,2261,428,1241,468,1111,509,2191,551,4771,594,9181,639,576(ريال)–المصاريف التشغيلية 

3,432,6657,546,6279,857,13812,503,03012,853,11513,213,00213,582,96713,963,29014,354,26214,756,181(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

184,452,263التخارج

ل القيمة الحالية من صافي الدخ

(ريال)
3,261,0816,470,5807,627,8378,732,2498,101,7627,516,7976,974,0686,470,5256,003,33975,193,451

136,350,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص التقييم

ير التقييم، تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقا  للشروط المقيدة بتقر

ت العقار وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيا

.والسوق العقاري

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
يال فقط مائة وستة وثلاثون مليونا  وثلاثمائة وخمسون ألفا  ر)ريال 136,350,000•

(.سعودي

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

كه شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخال أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصال القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـال)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


/العميل

تقرير التقييم النهائي

مجمع اللؤلؤة السكني بمدينة الخبر

V230089

شركة مشاركة المالية

2023اغسطس 07
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المقدمة

.شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.مجمع اللؤلؤة السكني بمدينة الخبر: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناء  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل



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

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

التقييم بأسلوب ▪

الدخل

ملخص التقييم▪

بيانات الصك▪ العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
والافتراضات الخاصة

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

صفحة المحتويات
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ملخص التقرير•

حكام العامةالشروط والأ•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

تبلغومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنياللؤلؤةمجمعيقع•

.2م22,500مساحتها

يزاتوالممالمساحاتحيثمنالمتنوعةالسكنيةالشققمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

مسطحاتمساحةإجماليتصلو.كالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(وحدة233بعدد)

.2م39,909إلىالبناء

فالصرالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاةممراتوشوارعوالصحي،

بنلطانسالأميرطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالسكنياللؤلؤةمجمعيتميز•

لجهةايربطلأنهالخبرفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الجنوبيةالجهةمنفهد

.الغربيةبالجهةالشرقية،

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الراكةالحي

سكنيالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

430205013306رقم الصك

هـ24/11/1438تاريخ الصك

متر مربع22,500مساحة الأرض

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو 21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلة بافتراض خاص أساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

347,790,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

حكام العامةالشروط والأ

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقيـيم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمــة ولــوائح الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين 2022فــي عــام (  (IVSCالدوليــة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

في هذا تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضها•

.التقرير

ار إليـه والمشـشـركة مشـاركة الماليـة تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

.م الماليةالقوائللعقار الموصوف لغرض لتقدير القيمة العادلة ، وذلك( العميل)فيما يلي باسم 

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقريـر يفـي بمتطلبـات•

أن والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية و

.التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شـركة أبـــعــــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

لى ذلـك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

( القيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

قـيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تسـتعمل هـذا ال

الـذي لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذا الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـادا بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
لراكـةاحـي مجمـع اللؤلـؤة السـكني بموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار للعقـار •

.مدينة الخبرب

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذا استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـث قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.)طريقة التدفقات النقدية(أسلوب الدخل الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

أساس القيمة
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلامه لبيـع أصـل أو دفعـه لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذا 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 
.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسؤوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاا أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـاص ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذا الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

م تطبيـق لم يت، والتي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.افتراض أو أي افتراضات خاصة

تزويدنا حسب معاينة العقار على الطبيعة تبين وجود أعمال ترميم وتجديد للوحدات ولم يتم•

م بهذا التكاليف وتـم تقيـيم العقـار بـافتراض خـاص وذلـك بـافتراض انتهـاء أعمـال التـرمي

.والتشطيب
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العقار على مستوى المدينة•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

ات يقع مجمع اللؤلـؤة السـكني فـي الناحيـة الشـرقية مـن الخبـر و التـي تعتبـر إحـدى محافظـ•

.المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصـل عـدد السـكان فـي 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500المنطقة حوالي 

ناعيا ، كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكـون مركـزا  تجاريـا ، وصـ•

.بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقةموانىءوبوجود 

.يقع العقار قيد التقييم في حي الراكة بالقرب من جامعة الأمير سطام بن عبدالعزيز•

ن تضـم المنطقـة المحيطــة بالعقـار مســاحات فضـاء قابلـة للتطــوير، بالإضـافة إلــى العديـد مــ•

.المجمعات و المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

سـيين ويـربط طـريقين رئي،على شـارع طـارق بـن زيـاديتميز مجمع اللؤلؤة السكني بأنه يقع •

.ببعضهما، طريق الملك فهد وطريق الملك سعود

.علاوة على ذلك يمر طريق الملك فهدمن الجهة الشرقية من مجمع اللؤلؤة•

، أما في يخص الواجهات الأخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقع من الجهـة الشـمالية•

.و الغربية

ريـق ، بالإضـافة أن طشارع طارق بن زيـاديمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال •

المـؤدي  ، طريق الملك سعود، تعتبر طرق ثانوية مرتبطـة بشـارع طـارق بـن زيـادفهدالملك 

. للعقار قيد التقييم
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خريطة توضح موقع العقار

دراسات الموقع

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

يقـع مجمـع اللؤلـؤة السـكني علـى قطعــة أرض منتظمـة الشـكل ذو سـطح مسـتوي، و تبلــغ•

.2م22,500مساحتها 

16موزعـة علـى عـدد ( وحـدة233بعـدد )يضم المجمع السكني العديد من الوحـدات السـكنية •

ة ، قاعـسونامبنى، بالإضافة إلى خدمات و مرافق كأحواض السباحة ، نادي صحي ، جاكوزي ، 

و. احتفالات ، ميني ماركت ، حضانة للأطفال ، مسجد ، مقهـى ، باصـات للمـدارس و للتسـوق

.2م39.909تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى 

حي، و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصـرف الصـ•

.شوارع و ممرات مشاة مسفلتة

دور، بحسـب مـا هـو 15تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تجـاري بإجمـالي عـدد ادوار يصـل إلـى •

.موضح في أنظمة البناء في منطقة العقار

تعـادل ( ةحسب حالة البناء الحالي)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

56 .%

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

22,500(2م)إجمالي مساحة الأرض 

39.909(2م)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

233(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات9(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع اللؤلؤة السكني بمدينة الخبر ه اسم العقار المراد تقييم

- رقم القطعة

2/38 رقم المخطط التنظيمي

الراكة (عنوان العقار)المنطقة 

شارع نافع بن عتبة -شارع معقل بن سنان -شارع طارق بن زياد-24شارع  الشوارع

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

430205013306 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/11/1438 :تاريخ الاصدار

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

2440شارع 150شمالي

40شارع طارق بن زياد150جنوبي

10شارع معقل بن سنان150شرقي

8شارع نافع بن عتبة 150غربي
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التقييم

منهجية التقييم•

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص التقييم•
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التقييم

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظروف السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حسابه حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيله لمعدل الخصم المناسب و الذي بدورا يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـروف بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.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 

.٪ سنويًا2.8تضخم سنوي بمعدل يبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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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 هذا 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 هذا المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

تحليل الدخل-التقييم بأسلوب الدخل 

العقارمعلومات

حثبإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

فيوقبالسمقارنةالسكنياللؤلؤةلمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبيوميداني

فييةالسكنللمحلاتالميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الخبرمدينة

.الخبرمدينة

قيدارللعقالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

.دخلالأسلوبطريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصوليتمحتيالتقييم،

منتراوحتالسكنيةللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

والإشغال،معدلجودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،%10إلى8%

.العقارخصائصمنغيرها

قارالعشراءسعرعلىالعائدنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

.%8.0تعادل

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

:الإيجاراتأسعار
بعضعملوتمالتقييمقيدالعقارمنبالقربللشققالتأجيرلأسعارميدانيبحثعملتم•

الجدولفيموضحهوكماالتقييمقيدللعقارالتأجيرلأسعارللوصولوالتعديلاتالتسويات

:أدناا

الدخلتقدير

ةالسعر بعد التسوي%()تسويات التشطيب يالإيجار السنوعدد الغرفالمجمع

Retal Residence99,000%10.00-110,000غرفة

Retal Residence135,000%10.00-150,000غرفتين

Retal Residence3162,000%10.00-180,000غرف

Retal Residence3 غرف(Paint House)210,000-10.00%189,000

الإجمالييةالسعر بعد التسوعدد الغرفعدد الوحدات

99,0002,970,000غرفة30

135,00013,770,000غرفتين102

162,00011,178,000غرف693

189,0006,048,000(Paint House)غرف 323

33,966,000(ريال)إجمالي الدخل 
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:الدخلتقدير
إفادةحسببأنهعلما  للعقارالسوقيةالأسعارالىللوصولالتأجيرأسعارفيزيادةعملتمذلكوبعد2023لعامالمتوقعبالدخلتزويدناتمفقدالتقييمقيدللعقارالتأجيريالعقدانتهاءبعد

لكلالتأجيرعارأسيوضحأدنااالجدولبه،التقييمتمماوهذابالكاملللمبانيترميمعملوايضا  التقييمقيدللعقارالمدرسيالنقلومواصلاتوالمرافقالخدماتجميعإضافةفسيتمالعميل

:الاستقرارسنةحتىسنة

20232024202520262027202820292030203120322033الوصف

233233233233233233233233233233233عدد الوحدات

71,05490,309103,855119,434145,777145,777145,777145,777145,777145,777145,777(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%22.1%15.0%15.0%27.1%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

16,555,48021,042,01524,198,31727,828,06533,966,00033,966,00033,966,00033,966,00033,966,00033,966,00033,966,000دخل العقار
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

.٪1.00: معدل الدخل الإضافي•

٪ سنويا  وذلك 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

سنة ماضية حسب مصادر 13بأخذ متوسط معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.البنك المركزي السعودي

يتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع: معدل العائد•

شغيلي العقار ونوعيته وأيضا  بعد عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل الت

%.8.00على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

ة، بناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساح: معدل الخصم•

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة % 10.80الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق معدل خصم 

ار بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعق

.قيد التقييم

20232024202520262027202820292030203120322033الفترة

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100)%(نسبة الإشغال 

مجمل الدخل المتوقع مع معدل 

(ريال)–النمو 
8,392,82821,931,93725,927,93630,652,00638,460,36739,537,25740,644,30041,782,34142,952,24644,154,90945,391,247

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%9.0()%تكاليف الائتمان والشواغر 

تكاليف الائتمان والشواغر 

(ريال)
755,3551,096,5971,296,3971,532,6001,923,0181,976,8632,032,2152,089,1172,147,6122,207,7452,269,562

76,375208,353246,315291,194365,373375,604386,121396,932408,046419,472431,217(ريال)الدخل الإضافي 

7,713,84821,043,69424,877,85529,410,60036,902,72237,935,99838,998,20640,090,15641,212,68042,366,63543,552,901(ريال)–مجمل الدخل الفعلي 

%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

925,6622,525,2432,985,3433,529,2724,428,3274,552,3204,679,7854,810,8194,945,5225,083,9965,226,348(ريال)–المصاريف التشغيلية 

6,788,18718,518,45121,892,51225,881,32832,474,39533,383,67834,318,42135,279,33736,267,15937,282,63938,326,553(الري)–صافي الدخل التشغيلي 

494,536,166التخارج

ل القيمة الحالية من صافي الدخ

(ريال)
6,456,16215,931,86217,037,22018,219,26920,678,86619,229,19417,881,15016,627,60915,461,94714,378,002185,886,776

347,790,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص التقييم

ير التقييم، تصادق شركتنا على التقييم أدناا كقيمة عادلة، طبقا  للشروط المقيدة بتقر

ت العقار وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيا

.والسوق العقاري

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
فقط ثلاثمائة وسبعة وأربعون مليونا  وسبعمائة )ريال سعودي 347,790,000•

(.وتسعون ألفا  ريال سعودي

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

كه شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذا المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخاص أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـاص)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــض الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذا الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذا الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات 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

المدير التنفيذي

+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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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

شركة مشاركة المالية                                          المحترمين/ السادة 

.برج فيردين بحي العليا بمدينة الرياض: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230089الرقم المرجعي

P230151دالرقم المرجعي لشروط التعاق

نهائيحالة التقرير

شهادة التسجيل
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

.رياضالبمدينةالعليابحي(فيردينبرج)مكتبي/تجاريبرجعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

مربعمتر25,591.36المبانيمساحةوتبلغ(الصكحسب)مربعمتر3,212الأرضمساحةتبلغ•

.(العميلإفادةحسب)مربعمتر14,935للتأجيرالقابلةالمساحةوتبلغ(البناءرخصةحسب)

.متكررةطوابق8وعددوميزانينأرضيوطابققبوطابقينعددمنالبرجيتكون•

.مربعمتر3,300بمساحةمفتوحةتجاريةمعارض3عددمنالتجاريةالمعارضتتكون•

مربعمتر153منمساحاتهاتتراوححيثإداري،مكتب34عددمنالإداريةالمكاتبتتكون•

.مربعمتر1,463الى

وطريقمتر،40.08بطولبواجهةفهدالملكطريقمنهاشوارع4عددعلىالعقاريقع•

.متر43.81بطولبواجهةعبدالعزيزبنمحمدالأمير

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

العلياالحي

مكتبي/تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

730205024123رقم الصك

هـ24/09/1443تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 3,212مساحة الأرض

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2023مايو21تاريخ التعميد

2023يونيو 4تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الإستخدام الحاليفرضية الإستخدام

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

261,540,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقييم العقار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين 2022فـي عـام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ها فـي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التـي تـم عرضـ•

.هذا التقرير

ار إليـ  والمشـشركة مشاركة المالية تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •

ائم القـوللعقـار الموصـول لغـرض لتقـدير القيمـة العادلـة ، وذلـك( العميـل)فيما يلي باسم 

.المالية

العميـل شركة أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبـات•

ة والتعليمات الخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هـذا التقريـر محاطـة بكامـل السـري

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

مـات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشـريك  للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلو•

علـى مسؤولية طلـب تقيـيم العقـار ومـا يترتـب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.ذلك قانونيا  

–مـة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقريـر هـي للعقـار قيـد التقيـيم ، وأي توليـع للــ •

عمل على أجزاء العقار ينطبق فقط حسـب سـرد التقريـر ولأغراضـ ، ويجـب أن لا تسـت( القيم 

هذه القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغييـر الغـرض مـن

.التقييم والذي أنشيء التقرير لأجل 

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذه الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـ  يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشال عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاده بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع تملك شركة أبـــعـــــاد وشريك  للتقييم العقاري كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا ال•

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
.ياضبرج فيردين بحي العليا بمدينة الرموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رل عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـث قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.أسلوب الدخلالأسلوب المتبع في عملية التقييم هو •

أساس القيمة
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

هي السعر الـذي يـتم إسـتعلام  لبيـع أصـل أو دفعـ  لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة بـين

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

تاريخ التقييم
2023يونيو 30نؤكد أن  قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 4نؤكد أن  قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة ل ، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعلي  فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:مستندات التالية التم الاطلاع على 
.صك الملكية•

.رخصة البناء•

.بيانات الدخل•

.رفع عمراني للمبنى•

ر بنـاء  وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
حـدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصـين ، للغـرض الم•

.يشير إلي 

كامل أو لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرل ثالث ل•

.جزء من محتويات 

لا يجول تضمين كل أو أي جـزء مـن هـذا التقيـيم أو أي مرجـع لـ  فـي أي وثيقـة منشـورة أو •

ركة تعميم أو بيان أو الكشف عنها بأي شكل من الأشكال دون موافقة خطية مسبقة من ش

.أبـــعــاد وشريك  للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقريـر بنـاء  علـى طلـب خـار ولغـرض استشـاري، ونـدرا لأجـل هـذا الأهميـة •

ن القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحـ

د ملتزمون بذلك ولن يتم اسـتخدام المعلومـات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التقريـر، وتعـ

خـر معلومات  ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحـددين فـي التقريـر ولا يحـق لأي طـرل  

.الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
حقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقيـة يمكـن قبولهـا ك“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

بـل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنهـا أمـور تق

والافتراضـات. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهـم التقيـيم أو المشـورة المقدمـة

، أو تلـك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تـاريخ التقيـيم

.التي لا يفترضها مشارا معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لقائيا  تم تقييم العقار بأسلوب الدخل وتم افتراض تجديد العقود المنتهية للمستأجرين ت•
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النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

الرياضمتروخطوطأطوال

(كم)طول المسار المسار

38.0(الألرق)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

خريطة مسار مترو الرياض

العقار قيد التقييم
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دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

”الرياض  رت“مشروع 

عمل ومعلم فني من إبداع فنانين1000على تنفيذ أكثر من 

محليين وعـالميين أمـام الجمهـور فـي مختلـف أرجـاء مدينـة 

ــك ضــمن  ــاض، وذل ــاء الســكنية، 10الري ــرامت تغطــي الأحي ب

ة، الحدائق والمتنزهات الطبيعية، الميـادين والسـاحات العامـ

ــاة،  ــور المش ــرق وجس ــام، وجســور الط ــل الع ــات النق ومحط

.ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية في المدينة

حديقة الملك سلمان

كيلو متراُ مربعا ، وتعد مشـروعا 13اكبر حدائق المدن في العالم بمساحة تزيد عن 

نة، وتقديم بيئيا  وثقافيا ورياضيا  وترفيهيا ، يسهم في تغيير نمط الحياة في المدي

كانها خيارات متنوعة من الأنشطة الثقافية والرياضـية والفنيـة والبيئيـة أمـام سـ

: ولوارهـا مــن خــلال مجموعــة مــن المرافـق والمنشــئات التــي يــأتي فــي مقــدمتها

المجمــع الملكــي للفنــون، والمســرح الــوطني، ودارا الأوبــرا، وأكاديميــات الفنــون 

.والمتاحف والمعارض إلى جانب المناطق الخضراء والساحات المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

ب كيلو مترا ، مخترقا  مدينة الريـاض، ليـربط بـين وادي حنيفـة فـي غـر135بطول 

المدينــة ووادي الســلي فــي شــرقها، يضــم أنشــطة رياضــية وثقافيــة وترفيهيــة

وبيئيــة، مــن بينهــا مســارات الــدراجات، ومســارات الخيــول، والمشــاة، إلــى جانــب 

مجموعة من البوابـات والمحطـات والاسـتراحات للـدراجين والمتنـزهين علـى طـول 

ــة وفــي وادي حنيفــة ووادي الســلي، تقــدم خــدمات  ــل المدين ــداد المســار داخ امت

.ترفيهية للدراجين والمتنزهين، وتحتوي على مقاهي ومتاجر متنوعة

عينةي تتولى الهيئة الملكيةة لميننةة الرنةان تنفيةذ ال

بيعتها من البرامج والمشارنع التطونرنة التي تمتاز بط

الإسةةتراتيةية وتعةةيد فهةةيافها وفبعادهةةا وا ةةت   

.متطلبات تنفيذها عبر مراحلها الزمنية المختلفة

"الرياض الخضراء“برنامت 

مليون شجرة، في كافة أنحاء العاصمة، بما 7,5يهدل البرنامت الى لراعة أكثر من 

آت الحدائق العامة وحدائق الأحياء والمتنزهات والمساجد والمدارس والمنشـ: يشمل

والمرافــق الأكاديميــة والصــحية والعامــة والأحزمــة الخضــراء الواقعــة علــى امتــداد 

خطــوط المرافــق العامــة، إضــافة إلــى مطــار الملــك خالــد الــدولي، وشــبكة الطــرق 

والشوارع إضافة إلـى مسـارات النقـل العـام ومواقـف السـيارات والأراضـي الفضـاء، 

.والأودية وروافدها

برنامت تطوير الدرعية التاريخية
ماعية، بين المحاور العمرانية، والثقافية، والاقتصادية، والاجت

ل نموذجا  وبين متطلبات التطوير البيئي لوادي حنيفة، ويشك

.لعمران الواحات

كون اعتمد البرنامت، مبدأ التكامل مع مدينة الرياض، بحيث ت

.الميالدرعية ضاحية ثقافية، سياحية، ترويحية بمستوى ع

13

العقار قيد التقييم
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

حدود مدينة الرياض

يـة يقع العقار قيد التقييم بالريـاض وهـي عاصـمة المملكـة العرب

.السعودية وأكبر مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعــد الريــاض أكبــر مــدن الســعودية، إذ بلــغ عــدد ســكانها لعــام 

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

تعتبــر الريــاض واحــدة مــن أكبــر مــدن العــالم العربــي مــن حيــث 

1,913المســاحة إذ تصــل مســاحة المدينــة المطــورة إلــى حــوالي 

.كيلومتر مُرب َّع

يـة تشهد مدينة الريـاض تطـور ملحـوظ فـي مشـاريع البنيـة التحت

ومشاريق المواصلات العامة حيث جاري العمل علـى مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

37العقار قيد التقييم يقع شـرق مدينـة الريـاض، ويبعـد مسـافة

.كيلومتر تقريبا  عن مطار الملك خالد الدولي

.اءتقع منطقة العقار قيد التقييم داخل نطاق الأراضي البيض

حدود منطقة الأراضي البيضاء

14

العقار قيد التقييم

مطار الملك خالد الدولي
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15

العقار قيد التقييم

العصب التجاري

اشـرة يقع العقار بحي العليا ويحد منطقة العقار بإطلالـ  مب

ز، من جهتين، جهة الشمال طريق الأمير محمد بن عبدالعزي

جهة الغـرب طريـق الملـك فهـد، مـن جهـة الشـرق شـارع 

.العليا ومن جهة الجنوب طريق مكة المكرمة

الملك يمكن الوصول لمنطقة العقار قيد التقييم عبر طريق

.فهد وطريق الأمير محمد بن عبدالعزيز

يقع العقار جنوب مطـار الملـك خالـد الـدولي ويحـد منطقـة 

العقار من جهة الشمال أحياء الورود والرحمانية ومن جهـة 

الجنـــوب أحيـــاء المـــؤتمرات والمربـــع، ومـــن الشـــرق حـــي 

.السليمانية، ومن الغرب حي المعذر الشمالي

ة يقع العقار فـي منطقـة مسـتوية التضـاريس وفـي منطقـ

.ذات كثافة سكانية مرتفعة

.جميع الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقييم

برج الفيصلية

مكتبة الملك فهد الوطنية

أبراج العليا

برج العنود

برج داماا فندي

برج العبيكان

برج المملكة

مشروع حديقة الملك سلمان

برج حمد
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

برج فيردين

.االعقار قيد التقييم عبارة عن برج فيردين بحي العلي

وتبلـغ ( حسـب الصـك)متر مربع 3,212تبلغ مساحة الأرض 

وتبلغ( حسب رخصة البناء)2م25,591.36مساحة المباني 

(.حسب إفادة العميل)2م14,935المساحة القابلة للتأجير 

انين يتكون البرج من عدد طابقين قبو وطابق أرضي وميز

.طوابق متكررة8وعدد 

ــدد  ــن ع ــة م ــارض التجاري ــة 3تتكــون المع ــارض تجاري مع

.2م3,300مفتوحة، بمساحة 

مكتـب إداري، حيـث 34تتكون المكاتب الإدارية مـن عـدد 

.2م1,463الى 2م153تتراوح مساحاتها من 

شـوارع منهـا طريـق الملـك فهـد 4يقع العقار على عـدد 

ــن 40.08بواجهــة بطــول  ــد ب ــر محم ــق الأمي ــر، وطري مت

.متر43.81عبدالعزيز بواجهة بطول 

برج الفيصلية

برج المملكة

ولارة الشؤون الاسلامية 

والدعوة والارشاد

مؤسسة الملك 

فيصل الخيرية

برج التعاونية
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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بيانات الصك• معلومات الملكية



20

معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

برج فيردين بحي العليا بمدينة الرياض اسم العقار المراد تقييم  

14 رقم القطعة

1184 رقم المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

46°40'53.2"E 24°41'41.6"N إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

730205024123 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ24/09/1443 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

602طريق الأمير محمد بن عبدالعزيز43.81شمالي

52154رقم 70جنوبي

203وادي العمارية55شرقي

801طريق الملك فهد40.08غربي
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التقييم

منهةية التقييم•

التقييم بأسلوب الي ل•

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

الأمثلة المشابهة•

تحليل أسعار التأجير•

تحليل الدخل•

فترة التنبؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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التقييم بأسلوب الدخل

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 ليادة 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 ليادة 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 ظرول السوق

.المختلفة سول يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظرول 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 الدخل

منهجية التقييم

بالدخلالتقييممنهجية

للدخل، عند تحديد رأينا حول القيمة العادلة للعقارات الخاضعة للتقييم ، و اعتبارا انها مدرة•

.ومةفقد استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخص

هو أسلوب نمذجة ماليـة يعتمـد علـى افتراضـات تتعلـق (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

دية الدورية و يتضمن هذا الأسلوب توقع التدفقات النق. بالتدفقات النقدية المحتملة للعقار

.حسب معطيات و ظرول السوق

للوصـول بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسب حسب خبراتنا في السوق المحلي•

.للقيمة الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

وذلك فيما يخص معدل النمو فقد تم حساب  حسب بيانات ومصادر البنك السعودي المركزي•

عـدل سنة ماضية وتطبيقها على السنوات المستقبلية وتـم تقـدير م13بأخذ متوسط بعدد 

.2021بعد وجود إرتفاع في معدل النمو في عام % 2.8النمو بنسبة 

ول فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السـوق العقـاري و العقـار قيـد التقيـيم، للوصـ•

غيل  لمعدل الخصم المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميـع المخـاطر المتعلقـة بالعقـار و تشـ

.في جدول التدفقات النقدية، ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

سـاس الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عـن تنبـؤات تـم تشـكيلها علـى أ•

ير بظـرول بشكل كبتتاثرالمعلومات المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي 

. السوق العقارية في المملكة العربية السعودية

د تـم بنـاء ، فقـ(سواء للأرض او المبنى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.توقعات الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

نمثل د ل العقار في الإنرادات الواردة من 

.ميفوعات الإنةار المستلمة   ل العام

دخل 

العقار

ةة تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكاليف النات

عن تشغيل الأصل، على سبيل المثال وليس 

و نتم . الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسونق

.حساب التكاليف عادة على فساس سنوي تكاليف 

التشغيل

4

3

منهةية الي ل تعتبر شائعة في تقييم الأصول

و نؤ ذ في عين الاعتبار . المولية للي ل

الإنرادات المحتملة من تشغيل الأصل، 

.باستخيام جيول التيفقات النقينة المخصومة منهجية 

الدخل

نتم حساب التيفقات النقينة المخصومة بمعيل 

.٪ سنونًا2.8تضخم سنوي بمعيل نبلغ 
معدل 

التضخم

2

1
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:معلومات عن البرج

التقييم بأسلوب الدخل

الأمثلة المشابهة

:حمدبرجمشروع

المكاتب الإدارية

متوسط المساحة

تقريبا  2م500

المساحة التأجيرية

متر مربع29,864

المعارض التجارية

متوسط المساحة 

تقريبا  2م400

عدد الطوابق

طابق35

الموقع

حي العليا

عدد الشوارع

شوارع منها3

طريق الملك فهد

مواقف السيارات

طوابق بدروم4

موقف500توفر 

مساحة المباني

متر مربع38,000

انتهاء المشروع

2016عام 



25

:عن برج حمد
ذلك تـم المدخل الرئيسي للأبراج بشكل عام هو العنصر الأساسي المـؤثر، ولـ: المي ل الرئيسي•

.تصميم المدخل الرئيسي للبرج بأحدث التصاميم ومن أجود المواد

طلوبـة لقد تم تصميم مكاتب برج حمـد وفـق أعلـى المعـاير الهندسـية الم: الطوابق المكتبية•

وليـارة التي تسمح في أفضل استغلال للمساحة ولكي توفر الجو العملـي الـذي يـدعم التركيـز

وسـائل كفاءة الموظفين، وتشمل جميع متطلبات العمل من تكنولوجيا المعلومات الحديثـة و

.الاتصال وغيرها من الخدمات المساندة

:مكونات برج حمد
:يتكون البرج من خمسة وثلاثون طابقا  ، مقسمة كالتالي•

:أسعار تأجير برج حمد

التفاصيلالوصف

عبارة عن مدخل رئيسي للبرج ومكاتبالطابق الأرضي

الطوابق المكتبية
تبدأ من الطابق الأول حتى الطابق الخامس والثلاثون

(متر مربع للطابق1200بمساحة )

الطابق الخامس والعشرون
نادي صحي متكامل ويشمل حمام سباحة مكشول ذو إطلالة 

على مدينة الرياض

تتكون من أربعة طوابق مخصصة لمواقف السياراتطوابق البدروم

متر مربع38,000المساحة الإجمالية للمباني

مواقف السيارات
سيارة تقريبا  500تتسع مواقف السيارات لأكثر من 

بالإضافة إلى المواقف الأمامية والجانبية الخاصة بزوار البرج

المصاعد
تم توفير عدد تسعة مصاعد عالية السرعة

بالإضافة إلى مصعد للخدمات

التقييم بأسلوب الدخل

الأمثلة المشابهة

:خريطة توضح موقع البرج عن العقار قيد التقييم

برج حمد

برج فيردين

)%(نسبة الخدمات (متر مربع/ريال)سعر التأجير الوصف

%1,60010المكاتب
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التقييم بأسلوب الدخل

تحليل الدخل

:تحليل أسعار التأجير والعقود التأجيرية
، (الغيـر منتهيـة)الوحـدات المضـمونةمـنقامت شركة أبعاد بمعاينة العقار قيد التقييم، وقمنا بتقييم مستويات الإشغال الحالية وأداء العقار قيد التقييم، بالإضافة إلى الدخل•

.للعقار قيد التقييم( المنتهية)والغير مضمونة 

2027وبعضها في سنة 2026، أخرى 2024وحدة تجارية حيث أن بعضها تصبح شاغرة في عام 64يحتوي العقار على إجمالي عدد •

ا للمعلومات المقدمة من قبل العميل، فمن المحتمل أن يتم تجديد العقود الغير مضمونة تلقائيا  بعد انتهاء فترة العقود• .وفق 

متـر مربـع تتماشـى مـع /ريـال1,220ط توسـبعد تحليل أسعار التأجير للمعارض التجارية والمكاتب الإدارية لبرج حمد، فقد تم التوصل الى أن أسعار التأجير للعقار قيـد التقيـيم بم•

.السوق وذلك لأن خصائص برج حمد تعتبر أفضل من خصائص العقار قيد التقييم

:تفاصيل العقار قيد التقييم

التفاصيلالوصف

 3046.73(متر مربع)المساحة التأجيرية للمعارض 

%100)%(نسبة الإشغال للمعارض 

 1,444(متر مربع/ريال)متوسط سعر متر تأجير المعارض 

4,400,000(ريال)الإيرادات من المعارض التجاري 

 13,440(متر مربع)المساحة التأجيرية للمكاتب الإدارية 

%100)%(نسبة الإشغال للمكاتب الإدارية 

1,170(متر مربع/ريال)متوسط سعر متر تأجير المكاتب الإدارية 

15,718,665(ريال)الإيرادات من المكاتب الإدارية 

%100)%(نسبة الإشغال للبرج 

20,118,665(ريال)إجمالي إيرادات البرج 

 3,000,000(ريال( )الشاشات الإعلانية)إيرادات أخرى 
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

:النقديةالتدفقاتجدول

٪ سنويا  وذلك 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

سنة ماضية حسب مصادر 13بأخذ متوسط معدل التضخم للناتت المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.البنك المركزي السعودي

يتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع: معدل العائد•

شغيلي العقار ونوعيت  وأيضا  بعد عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل الت

%.7.5على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

ة، بناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساح: معدل الخصم•

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة % 10.30الاستخدام، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق معدل خصم 

ار بناء معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعق

.قيد التقييم

20232024202520262027السنة

16,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.73(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

1,237.261,271.901,307.521,344.131,381.76(2م/ريال)متوسط سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

10,199,19120,969,53621,556,68322,160,27022,780,758(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقع مع معدل التضخم 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

00000(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

600,0001,200,0001,300,0001,300,0001,300,000(ريال)تكاليف إيجار الأرض مع نسبة النمو 

1,325,8952,726,0402,802,3692,880,8352,961,499(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

3,041,7103,126,8783,214,4313,304,4353,396,959(ريال)الدخل من الشاشات مع معدل التضخم 

11,315,00620,170,37420,668,74521,283,87021,916,218(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

292,216,239(ريال)التخارج للعقار 

10,773,75317,412,08116,176,15615,102,064202,079,848(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

261,540,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

ير التقييم، تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقا  للشروط المقيدة بتقر

ت العقار وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـت من تحليل معطيا

.والسوق العقاري

:هي 2023يونيو 30بتاريخ بأسلوب الدخل القيمة العادلة للعقار 
مئتان وواحد وستون مليونا  وخمسمائة وأربعون ألفا  ريال )ريال 261,540,000•

(.سعودي

التوقيع والإعتماد

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

لميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

لميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

ك  شركة ابعاد المتطورة وشري: إسم المنشلأة

للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

323/18/781: تسجيل شركة مهنية
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الم حق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
ع هــي الجهــة المعنيــة بوضــ( تقيــيم)تشــير إلــى الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين •

ممتلكـات الضوابط والمعايير اللالمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، وال

رقـم المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصـادر بالمرسـوم الملكـي

وتهدل لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بهـا،( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)

هـا، ووضع القواعد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـة والحفـاظ علي

والمعـايير وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة

يــة بشخصـية اعتباريــة، غيـر هادفـ  للـربح، ولهـا ميزان( الهيئـة)الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

مستقلة وتعمل تحت إشرال ولارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( لالأصـو)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليــة قــراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومــا لــم ينــص خـلال ذلــك فــي . عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمــة التقييــم

ـل ل مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هــذه المصطلحــات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك َّ

أصـل، مجموعــةل أصــول، التــزام، مجموعــةُ التزامــات، أو مجموعــةل مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
. لهــاإلـى الشـخص أو الأشخار أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم( العميـل)تشـير كلمـة •

، (أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقــد مـــع طـــرل ثالـــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

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

عــة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهــات الحكوميــة مثــل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيــن التــي تضـعها بعــض الجهـات التنظيميـــة حســـب غـــرض

.المصــارل المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

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

حيــث إن. وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيــم َّ وفهمــ . الاعتبار

كمــ  إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمــد علــى ممارســة المقيــم لح

.وخبرتـ  المهنيـة فـي الظـرول التي تتماشـى مـع أهدال المعاييـر

يجب
ء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجـــب علـــى المقيـــم الوفــا( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـرول التـي ينطبـق عليهـا الش

المشارا
القيمــة( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشــارا)تشـير كلمــة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمــة التقييــم 

: المختلفــة للقيمــة مــن المقيـــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــل

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ـــل ـــن أو مشـــتر محتمـــل مث ـــك معي ـــة أو مال ـــر المالي ـــة للتقاري ـــر الدولي القيمـــة: للمعايي

.الاستثمارية

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

اضــي، أغـراض التقاريــر الماليــة، والتقاريــر الضريبيــة، ودعــم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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مستندات 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

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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