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 2AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  الملقا العقارية  أولشر

 
 

ي مدينة عقار أكون لوجستيكالموضوع: تقرير تقييم 
 
 . جدة ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم  2022/ 06/ 06التقييم بتاري    خ  استنادا

ً
 مفصّلا

ً
، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة جدم لتنفيذ خدمة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
ي فن
وع لوجست   ة تقييم مشر

كة أول الملقا العقارية  العميل:   شر
 2AR-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 

 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 
 . تجاري العقار موضوع التقييم: 

  
  

العقار: عنوان  ي حي  
 الخرمة، مدينة جدة يقع العقار فن

 . من كتابة عدل جده  1442/ 11/ 20&  1442/ 11/ 20بتاري    خ صادر  425516001150,  625516001149   صك رقم  معلومات صك الملكية: 
 . مرهون نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر
  
  

 . صناعي  استخدام الأرض: 
الأرض: مساحة   2م  21,118.25مساحة الأرض بموجب الصك   

 إجمالىي مسطحات بناء قدرها  مسطحات البناء: 
 2م 16,000للمبتن

ية:  ي المساحات التأجير
 
ية   صاف  2م  16,000اجمالىي المساحات التأجي 

 سنويا لخمس سنوات   ريال 16,000,000حسب ما وردنا من العميل، العقار مؤجر بالكامل من مستأجر واحد بإيجار  معدل الاشغال: 
  

 الدخلرسملة وطريقة  طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 
 

 يال ر   220,690,000 القيمة النهائية للعقار 
  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(     1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة 
 السوقية للعقاران أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . حذر دون قسر أو إجبارمبدأ الحيطة وال وفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الأكير ترجيحا، والت 
ي هذا التقدير  وهو 

ي. ويستثتن أفضل سعر معقول يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة ب معرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر  البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي جميع 

ي تستوفن
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الت 

 العناصر الأخرى لتعريف القيمة السوقية فن
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية لل

ي تاري    خ شيان التقييم ملاءمة القيمة التقديرية فن
سوق فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجير الشخص الذي لديه دافع للشر

اضية لا يمكن التثبت منها او توقع   ي وفقا لواقع السوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
وهو يشي 

ي تمثل 
ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الت 

ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 
 قوم السوق. 

 
 بائع راغب 

ي السوق من ناحية أخرى فان البائع ل
ا على البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن يس حريصا ولا مجير

. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي
ي 
ن الاعتبار حيث ان البائع الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن عي 

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها، او مالك الأرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 

ي السوق او 
ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن

متضخم بسبب عنصر ذي قيمة  والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن
ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 

خاصة. ويفي 
 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على معقول ينك

ة عرض الأصل او العقار فن ن الحصول عليه وفقا لتعريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيس ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
تخدم هذه المعرفة على نحو يتسم بالحيطة  وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعامل  ة، ولكنه غي  مجير او ملزم على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ  المعاينة تاري    خ 

 م   2022/ 06/ 15 الفحص. هو التاري    خ المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   لذلك، ووفق

 . وطريقة رسملة الدخل التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء  بن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الت 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

10 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار والمنطقة المحيطة وصف      2.1
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 : وصف العقار 
 

ي حي الخرمة، مدينة جده. حسب ما  
يد يقع فن به العميل، وحسب صورة الصك المرسلة    أعلمنا العقار موضوع التقييم هو عبارة عن مخزن تير

وع مساحة أرض اجمالية   ي اجراها فريق  2م  16,000واجمالىي مسطحات البناء    2م  21,118.53من قبله، للمشر
. بناء على المعاينة الميدانية الت 

وع مفتوح من   ة على طريق الملك فيصل.    3عملنا، المشر الصرف الصحي   ،الكهرباء   مياه، كال كل خدمات البتن التحتية  جهات مع اطلالة مباشر
ي المنطقة ومتصلة بالع

 موضوع التقييم. قار والاتصالات موجودة فن
  

 : وصف الموقع
 

ي حي الخرمة، مدينة جدههو العقار موضوع التقييم 
يد فن وع مخزن تير  .  مشر

 ملكية خاصة.  يحد العقار من جهة الشمال: 
ي يحد العقار من جهة الجنوب:   . طريق الكورنيش الجنوبر
ق:   . الملك فيصل طريقيحد العقار من جهة الشر
 شارع غي  مسمىيحد العقار من جهة الغرب: 

  
 : سهولة الوصول

 
 . فيصلطريق الملك  على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع عالية تعتير سهولة الوصول للعقار 

ي فضاء   : المنطقة المحيطة بالعقار 
ي اغلبها على الاستخدامات مستودعات واراضن

 ان استخدامات العقارات المحيطة بموقع العقار موضوع التقييم ترتكز فن
  

  وضعية المبن     الارض 
يد م نوع البناء )ان وجد(   صناعي  استعمال الأرض  خزن تير

 منشأة بالكامل  حالة المبن  الانشائية   3 عدد الشوارع المحيطة 
 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 

 جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبن    فيصل طريق الملك  اطلالة على شارع رئيسي 
ي  اطلالة على شارع فرعي   جيدة  الحالة العامة للمبن    طريق الكورنيش الجنوبر

    مبنية حالة الأرض 

 

 التحتية مرافق البنية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي  للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  . جدةبمدينة  خرمةاليقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

فيصل ملك طريق ال  

 شارع الكورنيش 
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة جده   مساحة الارض  2م 10,559.265
 الحي  الاندلس  رقم العقار  15, 14, 13, 11,12, 10, 9, 8

ي   رقم البلك  غي  متوفر 
وبن  نوع الصك الكي 

 رقم الصك  625516001149  رقم المخطط  /ج/س/ 317
كة أول الملقا العقارية   تاري    خ الصك  1442/ 20/11  المالك  شر

 قيمة الصك  غي  متوفر   نوع الملكية ملكية حرة
 تاري    خ اخر معاملة  1442/ 20/11  القيود على العقار  غي  متوفر 

 صادرة عن  كاتب عدل جدة    
     

ي  يصل طريق الملك ف
ر
ف  الحد الشمالي  ملكية خاصة   الحد السرر

ي  مي   30شارع عرض  ي  مي   32شارع عرض   الحد الغرن   الحد الجنون 
ي  

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوبن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

. كما لم يرد لعلمنا صدور  زودنا العميل بنسخة من سند الملكية، ولكنه زودنا بالمعلومات والت  ي
على أي مستند قانوبن

 و قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  أي مستندات ا
 ملاحظات 

 
 المدينة جده   مساحة الارض  2م 10,559.265

 الحي  الاندلس  رقم العقار  15, 14, 13, 11,12, 10, 9, 8
ي   رقم البلك  غي  متوفر 

وبن  نوع الصك الكي 
 رقم الصك  425516001150  رقم المخطط  /ج/س/ 317

كة أول الملقا العقارية   تاري    خ الصك  1442/ 20/11  المالك  شر
 قيمة الصك  غي  متوفر   نوع الملكية ملكية حرة
 تاري    خ اخر معاملة  1442/ 20/11  القيود على العقار  غي  متوفر 

 صادرة عن  كاتب عدل جدة    
     

ي  يصل طريق الملك ف
ر
ف  الحد الشمالي  ملكية خاصة   الحد السرر

ي  مي   30شارع عرض  ي  مي   32شارع عرض   الحد الغرن   الحد الجنون 
ي  

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوبن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

. كما لم يرد لعلمنا صدور  زودنا العميل بنسخة من سند الملكية، ولكنه زودنا بالمعلومات والت  ي
على أي مستند قانوبن

 أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  
 ملاحظات 

 
 
 
 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

15 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمبان 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الت 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريتر
 

 حالة العقار العمر الفعلىي للعقار  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء ------------------ رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------

   معلومات شفهية   معلومات شفهية  
   تقدير ------------------ تقدير ------------------

 
 

 . 2م  16,000لم يزودنا العميل برخصة البناء لكنه أعلمنا بان اجمالىي مسطحات البناء هي 
 

 مير  أالت       2.7
 

ن خاصة بالأصل موضوع التقييم.   لم يتم تزويدنا بأي بوليصة تأمي 
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 صور العقار     2.8
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- )المصدر: وزارة المالية( معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 إجمالي الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( إجمالي النفقات 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

سعوديمليار ريال   34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

ة على الطريق الرئيسي   3العقار مفتوح من  - جهات مع اطلالة مباشر
 )طريق الملك فيصل(

 

 الضعف نقاط 
 

 العقار بعيد عن وسط المدينة -
 

 الفرص المستقبلية
 

 طلب جيد على نوع العقار بسبب موقعه وسهولة الوصول اليه  -
 
 

 التهديدات المستقبلية
 

ي المنطقة -
 منافسة قوية فن

 وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة.  -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتير مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والت  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خير إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الت 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعتن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبابن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخير

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الت 

ميدابن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والت 

شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدابن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدابن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبابن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقتن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرب 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشاب 
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدابن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبابن ت وغي 
 . الأخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبابن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الأصول الت 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير  •
 قيمة العقار السوقية تباعا استعمال معدل رسملة مناسب لصافن
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 تكلفة والإهلاك التقييم بطريقة ال   4.5
 

ي الذي قام به فريق عملنا لتقييم    أولى،كخطوة  
ي يخص    العقار،وبناء على المسح السوف 

  الشارع،عرض    المساحة،لم نتمكن من الحصول على عينات مشابهة للعقار موضوع التقييم فن
ن  الموقع،  اء عقاريي  ،الخ. لذلك قمنا بعدة مقابلات مع خير ن ن  محليي   .  ريال 2,500. سنعتمد على المتوسط 2م  / ريال  2,700الى  2,300ووجدنا ان متوسط الأسعار يقع بي 

ا ل
ً
يد مخصص. ومع  كخطوة ثانية وفق ي هو مستودع تير

وع    ذلك،فحص الموقع الذي قام به فريقنا لغرض التقييم، وجدنا أن العقار المعتن أبلغنا العميل أن التكلفة الإجمالية لتطوير المشر
 ة الإهلاك وإضافة قيمة الأرض. ريال سعودي ونعتقد أنها قيمة مقبولة بناءً على الجودة. لتحقيق قيمة العقار نحتاج إلى تطبيق قيم 158.200.000تبلغ  

 

ريال   158,200,000 اجمالىي كلفة التطوير   
 20 العمر الاقتصادي

 5 العمر الفعلىي 
 %5.00 نسبة الاهلاك السنوي 
 %25.00 اجمالىي نسبة الاهلاك 

 118,650,000 ريال تكلفة التكوير بعض الاهلاك 
 52,796,325 ريال قيمة الأرض 

Total  171,446,325 ريال 
 

 عقد الايجار حسب  التقييم بطريقة رسملة الدخل       4.6
  

 الايرادات الفعلية
 

ي  بإيجار واحد   لمستأجر العميل ان العقار مؤجر بالكامل  أعلمنا 
 سنوات.  5سنويا لمدة  ريال 16,000,000صافن

 
 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 

 
ي تمت مؤخرا من عمليات بيع  

عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل الرسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الت 
اوح من   الوصول للعقار والعمر الفعلىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبتن والموقع العام ومدى سهولة  9% الى  7لعقارات مشابهه يي 

وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس  النوع من العقارات  للعقار وحجم المشر
 

ي التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

 

ي التقييم سنقو 
م بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث  بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن

 مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى.  
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ي التقييم، س 
: عتمد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ثم نقوم بإجراء بعض نفيما يتعلق بمعدل الرسملة المستخدم فن  التعديلات بناءً على الوضع العقاري من حيث ما يلىي

 سهولة الوصول إلى العقار -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 جودة التشطيبات  -
 الجودة وحضور فريق الإدارة  -
 الخدمات والمرافق العامة -
 

   %7.00 الحد الأدن  لمعدل الرسملة 
   %9.00 الرسملة الحد الأعلى لمعدل 

   %8.00    المتوسط 
  تأثير مواصفات العقار على العقار

  ملاحظات التأثير  الحالة   البند 
  عير عدة طرق رئيسية   %0.00 --------- سهولة الوصول للعقار 
  سنوات   23العمر الفعلىي  %0.00 --------- الحالة العامة للعقار
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.25- --------- الموقع العام للعقار

ي التشطيبات   %0.25- --------- نوعية وجودة التشطيبات 
  جودة عالية فن

وع    مستوى فريق الإدارة والتشغيل جيد  %0.25- --------- فريق إدارة المشر
  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.00 --------- الخدمات والمرافق العامة

    %0.75-   الإجمالي 
 من قيمة العقار  ( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون التأثي  بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض-ملاحظة: عندما يكون التأثي  بالسالب )

 
 

    %0.75- اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
    %8 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق
    %7.25 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار

 
ي عملية التقييم هو 

ي الدخل التشغيلىي للعقار. 7.25ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه فن
 % والذي سيطبق لاحقا على صافن

 

: وبناء على ما سبق، فان قيمة   العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي
 

وع   دخل المسرر
     الإيرادات الكمية     

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة 2/ م ريال عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة
 SAR 16,000,000 العقار مؤجر بالكامل الى مستأجر واحد  منشأة تعليمية 

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 
----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 16,000,000 اجمالي الإيرادات           
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 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 
 التكاليف اجمالي  أخرى الصيانة  الخدمات  الإدارة نوع الوحدة
 SAR 0 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 منشأة تعليمية 

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           
ي الدخل التشغيلىي 

 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف  الإيرادات اجمالي  نوع الوحدة
 
 صاف

 SAR 16,000,000 SAR 0 SAR 16,000,000 منشأة تعليمية 
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 16,000,000 الإجمالي           
وعاجمالي   SAR 16,000,000     الإيرادات للمسرر

 SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 SAR 16,000,000.00         صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

SAR 16,000,000.00 7.25% 220,689,655.17 SAR 220,690,000.00 SAR 
 

 

 سوق حسب ال  -التقييم بطريقة رسملة الدخل     4.7
 

 تحليل الإيجارات السوقية
 

ي أجريت مع وكلاء العقا 
 إلى المقابلات الت 

ً
 إلى مسح السوق الذي أجراه فريقنا واستنادا

ً
د واستنادا ،رات العقار موضوع التقييم هو مخزن مير ن وجدنا أن معدلات الإيجار للتخزين   المحليي 
ي من حيث الجودة  

ن Takhzeen Logisticsو Storkomو Wared Logisticsعينات مثل  3إلخ )بذكر  والخدمات،البارد مماثلة للعقار المعتن ريال / مي    1,150و 1,050( يقع بي 
ي تقييمنا على متوسط سعر 

 ريال سعودي / مي  مرب  ع.   1،100مرب  ع. سوف نبتن
 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 
 

ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل ال 
رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الت 

اوح من    والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط  9% الى  7لعقارات مشابهه يي 
ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبتن

وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس  النوع من العقارات  للعقار وحجم المشر
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ي التقييم معدل ا 
 
 لرسملة المستعمل ف

 
ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنا

دا على وضع العقار من حيث  بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن
 مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى.  

ي التقييم، سنعتمد على متوس 
: فيما يتعلق بمعدل الرسملة المستخدم فن  طات معدل الرسملة حسب السوق ثم نقوم بإجراء بعض التعديلات بناءً على الوضع العقاري من حيث ما يلىي

 سهولة الوصول إلى العقار -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 جودة التشطيبات  -
 الجودة وحضور فريق الإدارة  -
 الخدمات والمرافق العامة -
 

   %7.00 الرسملة الحد الأدن  لمعدل 
   %9.00 الحد الأعلى لمعدل الرسملة 

   %8.00    المتوسط 
  تأثير مواصفات العقار على العقار 

  ملاحظات  التأثير  الحالة  البند 
  عير عدة طرق رئيسية  %0.00 --------- سهولة الوصول للعقار 
  سنوات   23العمر الفعلىي  %0.00 --------- الحالة العامة للعقار 
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.25- --------- الموقع العام للعقار 

ي التشطيبات  %0.25- --------- نوعية وجودة التشطيبات
  جودة عالية فن

وع    مستوى فريق الإدارة والتشغيل جيد  %0.25- --------- فريق إدارة المشر
  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.00 --------- الخدمات والمرافق العامة 

    %0.75-   الإجمالي 
 من قيمة العقار   ( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون التأثي  بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض-ملاحظة: عندما يكون التأثي  بالسالب )

 
 

    %0.75- اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
    %8 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
    %7.25 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 

 

ي عملية التقييم هو 
ي الدخل 7.25ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه فن

 التشغيلىي للعقار. % والذي سيطبق لاحقا على صافن
 :  وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي

 
وع   دخل المسرر

     الإيرادات  الكمية      
 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2/ م ريال عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة 
د   SAR 1,100 SAR 0 SAR 17,600,000 0 16,000 مخزن مير

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 
----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 17,600,000 اجمالي الإيرادات           
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 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 
 اجمالي التكاليف اشغار  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 
د   %10.00 %10.00 %0.00 %0.00 %0.00 مخزن مير

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           
ي الدخل التشغيلىي 

 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف الإيرادات اجمالي  نوع الوحدة 
 
 صاف

د   SAR 17,600,000 10.00% SAR 15,840,000 مخزن مير
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 15,840,000 الإجمالي           
وع اجمالي   SAR 17,600,000     الإيرادات للمسرر

 SAR 1,760,000-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 SAR 15,840,000.00         صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

SAR 15,840,000.00 7.25% 218,482,758.62 SAR 218,480,000.00 SAR 

 

 قيمة العقار بعدة طرق    4.8
 

 القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم
حسب السوق  - طريقة الدخل ريال   218,480,000 العقار    ريال سعودي  

ً
 واربعمئة وثمانون ألفا

ً
 مئتان وثمانية عشر مليونا

العقد حسب  - طريقة الدخل ريال   220,690,000 العقار    ريال سعودي  
ً
 وستمائة وتسعون ألفا

ً
ون مليونا  مئتان وعشر

ريال   171,446,000 ارض + مبتن  طريقة التكلفة   ريال سعودي مئة 
ً
 واربعمئة وستة وأربعون ألفا

ً
وواحد وسبعون مليونا  

 

 القيمة النهائية للعقار      4.9
 

ي هذا التقرير فان 
 
ي زمن التقييم وباستعم رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
:  الدخل حسب العقد طريقة ال  ف  هو كالتالي

 
 ريال 220,690,000  قيمة العقار: 
 ريال سعودي    

ً
 وستمائة وتسعون ألفا

ً
ون مليونا  مئتان وعسرر

 

 استعمالات التقرير  4.10
 

ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لا ن التابعي  ي حال رغبة العميل استعمال هذا  ان هذا التقرير يعتير وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 
ي طرف اخر. وفن

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موا
 فقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن
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 ملاحظات  4.11
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعير رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدبن

 

 

 المقيم المعتمد   4.12
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات والمعرفة السوقية 
 المعنية لإجراء التقييم. يكفن
 
 

ي المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع ممتلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي  
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 مسبقا

 
كة   12/2021 الملقا العقارية أول شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 شية المعلومات    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتير شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة با 
لعميل وأي معلومات  هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الت  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

 .
ً
 تأدية خدماتنا تبف  شية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

رؤية ال كلية  
 )
ً
ي سابقا  )الفاراب 

 

كة  الخبير الماليةشر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
جدة مدينة   
2022يونيو    
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 10AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

(ال كليةمنشأة تعليمية  الموضوع: تقرير تقييم 
ً
ي سابقا ي مدينة ت رؤية )الفاراب 

 
 . جدةقع ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة  2022/ 06/ 06بتاري    خ  استنادا

ً
 مفصّلا

ً
للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم  ، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 28 الدخل  رسملة بطريقة التقييم 4.7

 29 الايجار  عقد 4.8

 30 طرق  بعدة العقار قيمة 4.9
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 30 للعقار  النهائية  القيمة 4.10

 30 التقرير  استعمالات 4.11

 30 ملاحظات  4.12

 31 المعتمد  المقيّم 4.13
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 . جدةم لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم    العميل:  (ال  كليةشر
ً
ي سابقا ي  رؤية )الفاراب 

 . جدةمدينة فن
 10AR-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

 منشأة تعليمية العقار موضوع التقييم: 
  
  

 جدة ، مدينة  الريانحي  عنوان العقار: 
 وزارة العدل من   1443/ 04/ 23صادر بتاري    خ   993788002766صك رقم  معلومات صك الملكية: 

 مرهون نوع الملكية: 
كة اول الملقا العقارية المالك:   شر

  
  

 تعليمي  استخدام الأرض: 
الأرض: مساحة   2م  3,020.18مساحة الأرض بموجب الصك   

 2م  15,375بمساحة بناء   دور، 13المبنن مؤلف من  مسطحات البناء: 
 . مستأجر واحد ل سب العقد المرسل من العميل، العقار مؤجر بالكامل ح معدل الاشغال: 

  
  

 الدخلرسملة وطريقة  طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 
 

 ريال  100,000,000     القيمة النهائية للعقار 
  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 السوقية(أساس ومبدأ القيمة )القيمة      1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  محايدمعاملة على أساس فن

 . مبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إجباروفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي 
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  الأكير ترجيحا، والن 

ي السوق فن
يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

ي هذا التقدير  
ي. ويستثنن وهو أفضل سعر معقول يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 

ة التمويل غي  النمطي او صفقات بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاص 
، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر   البيع وإعادة التأجي 

 القيمة الخاصة. 
 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده  ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع  فعلىي
ي تاري    خ التقييم 

ي جميع العناصر الأخرى لتعريف القيمة السوقية فن
ي تستوفن

 وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الن 
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صح ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ة او ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان التقييم 

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   الشخص الذي لديه ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجي  دافع للشر

اضية لا يمكن التثبت منها او توقع   ي وفقا لواقع السوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
وهو يشي 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد الم  ي المفي  ي تمثل وجودها. ولن بدفع المشي 
الك الحالىي من ضمن العناصر الن 

 قوم السوق. 
 

 بائع راغب 
ي السوق 

ا على البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجي 
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق  المفتوحة الحالىي

ن الاعتبار حيث ان البائع الراغب   ي عي 
بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها،  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر او مالك الأرض هي المعاملة بي 

ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيمة  
ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن

والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن
ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 

خاصة. ويفي 
 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر المقصود بعبارة " بعد 

تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على 

ة عرض الأصل او العقار فن معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتعريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
بان يلفت اهتمام عدد مناسب   حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداما ته الفعلية والممكنة  ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة على نحو يتسم بالحيطة   ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. تاري    خ التقييم وليس الى منف

 عة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجي  او ملزم على اتمامها.   ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 لتقرير. ا تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم    . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   باستعماللذلك، ووفق

 . وطريقة رسملة الدخل التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوب معاينة العقار     1.5
 

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
ابداء   لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر العقار  ومكونات  قيمة  ي 

فن الراي 
اء على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  بن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الن 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملاحظات ملخص 

 التفتيش
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 العقار والمنطقة المحيطة وصف      2.1
 

 : وصف العقار 
 

ي االفالرؤية )  كلية (  راب 
ً
ي حي الريان، مدينة جدة. وحسب الصك ورخصة البناء ان  منشأة تعليمية  هي    سابقا

العقار   رضأمساحة    إجمالىي تقع فن
دور. وعند المعاينة الميدانية العقار مفتوح من جهة واحدة بواجهة غربية    13مؤلفة من    ، 2م15,375بناء  المسطحات  وإجمالىي    2م   3,020.18

 شمال جدة.  الرحمانيةطريق  على
  

 : وصف الموقع
 

ي رؤية )الال  هو كليةالعقار موضوع التقييم  ( فاراب 
ً
ي حي  سابقا

ي مدينة جدة الريانفن
 .  فن

 262قطعة #يحد العقار من جهة الشمال: 
 256قطعة #يحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:    258& #  257قطعة #يحد العقار من جهة الشر
،الشارع يحد العقار من جهة الغرب:   رحمانيةشارع ال الرئيسي

  
 : سهولة الوصول

 
 طريق الرحمانيةعلى وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتي  سهولة الوصول للعقار 

ي الفضاء اغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
 بعض الأراضن

 
  

  وضعية المبن     الارض 
 منشاة تعليمية قيد الانشاء نوع البناء )ان وجد(    عليمي ت استعمال الأرض

 منشأة بالكامل  المبن  الانشائية حالة   1 عدد الشوارع المحيطة 
 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 

 جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبن    رحمانية شارع ال اطلالة على شارع رئيسي 
 جيدة  الحالة العامة للمبن    ---  اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية حالة الأرض 

 

 البنية التحتية مرافق     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 .  جدةبمدينة    الريانيقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 

 

 العقار 

 طريق الرحمانية 

ن طريق ال حرمي   
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة  جدة  مساحة الارض  2م  3,020.18
 الحي  لريانا  رقم العقار 259

ي   رقم البلك  غي  متوفر 
وبن  نوع الصك  الكي 

 رقم الصك  993788002766  المخطط رقم  /ج/س 416
كة أول الملقا العقارية   تاري    خ الصك 23/04/1443  المالك  شر

 قيمة الصك  420،000،000  نوع الملكية  حرة ملكية 
 تاري    خ اخر معاملة  23/04/1443  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  وزارة العدل    
     

ي  258& # 257قطعة #
ر
ف  الحد الشمالي  262#قطعة   الحد السرر

ي  مي    25عرض شارع  ي  256قطعة #  الحد الغرب   الحد الجنوب 
     

. كما لم يرد لعلمنا   الملكية، صك زودنا العميل بنسخة من   ي
ي على أي مستند قانوبن

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوبن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

والن 
 صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  

 ملاحظات  

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمباب 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الن 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقرين 
 

 حالة العقار العمر الفعلىي للعقار  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------
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ي تحتوي على البيانات التاليةبنسخة من العميل  زودنا 
 : رخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والن 

  دور  13مؤلف من   عليمي مبنن تالعقار موضوع التقييم 
 

 العقار موضوع التقييم 
 رخصة البناء نوع  اصدار

 نوع العقار منشأة تعليمية 
 رقم رخصة البناء  3748

 تاري    خ رخصة البناء 01/05/1430
 انتهاء صلاحية الرخصة  01/05/1433

 

( 2المساحة )م عدد الوحدات  وصف  الاستخدام  
 مواقف  5946.95 - قبو 

 مواقف  --- - طابق خدمة  
ي 
ي وتجاري ومواقف  920 - الطابق الأرضن

 سكنن
ن  اني  ن ي وتجاري  780 - مي 

 سكنن
ي  1,025 - الطابق الأول 

 سكنن
ي 
ي  1,025 - الطابق الثابن

   سكنن
ي  1,025 - الطابق الثالث 

 سكنن
ي  8,200 - الطابق المتكرر 

 سكنن
  15,375 اجمالي مسطحات البناء 

 

ي عملية التقييم. 2م   15,375مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 .  وهو الرقم الذي سنستخدمه فن

 

 التامير        2.7
 

ن خاصة بالأصل موضوع التقييم.   لم يتم تزويدنا بأي بوليصة تأمي 
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 صور العقار     2.8
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 إجمالي الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

الإداريةالامن والمناطق   مليار ريال سعودي   101   

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

ة على  - ن اطلالة مباشر  طريق الحرمي 
 محاط بعدة معالم  -

 

 نقاط الضعف 
 

 يقع العقار بعيدا عن وسط المدينة -
 

 الفرص المستقبلية
 

ة الوحدات ارتفاع الطلب على نوع العقار  - بالمنطق المحيطة بسب كير
 السكنية

 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتي  مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والن  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خي  إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الن 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعنن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدب   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبابن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخي 

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الن 

ميدابن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والن 

شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدابن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدابن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمباب 

 الفحص الانشاب 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبابن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقنن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرب 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشاب 
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدابن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبابن ت وغي 
 . الأخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبابن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الأصول الن 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعا •
 استعمال معدل رسملة مناسب لصافن
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتالتالىي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات  الجدول وغي 
   الن 

 

       خصائص المقارنات 
 العينة الأول  العقار موضوع التقييم  

 معروض  --------- نوع العرض
 الريان الريان الحي 

 SAR 23,124,800 ---------- قيمة البيع 
ي  الصك  مصدر المعلومة

 مسح ميدابن
 4,768.00 3,020.18 المساحة 
 SAR 4,850 -------- 2ريال / م

 2 1 عدد الشوارع 
       تعديلات 

 العينة الأول   
 %2.00- 4,768.00 3,020.18 المساحة 

 %2.00 متوسط متوسط جاذبية الموقع 
 %0.00 متوسط متوسط الوصول للموقع 

 %0.00 25 25 الشارع عرض 
 %2.00- 2 1 عدد الشوارع 
 %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم  نعم  القرب من الشارع الرئيسي 
 %0.00 لا --------- قابلية التفاوض
 %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

      
 %2.00-  اجمالي نسب التعديلات

 SAR 97.0-    اجمالي قيمة التعديلات 
 SAR 4,753.0  السعر بعد التعديلات

      
  SAR 4,753 2ريال / م

  SAR 4,750 قيمة تقريبية

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 13,288,792 

 3,020 3,020 3,020 3,020 3,020 مساحة الأرض 

 SAR 4,275.0 SAR 4,512.5 SAR 4,750.0 SAR 4,987.5 SAR 5,225.0 2ريال / م

 SAR 12,911,270 SAR 13,628,562 SAR 14,345,855 SAR 15,063,148 SAR 15,780,441 قيمة العقار 

   قيمة العقار      

موضوع التقييم  العقار  

 العينة الاولى



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات  بن 
ن فن اء العقاريي  ي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخي 

ن  اء على العينات الميدانية الن  اوح بي 
ريال سعودي    4,600الى    4,300المشابهة تي 

 س النطاق وقريبة من المتوسط العام. دنا ان قيمة العقار تقع ضمن نف. وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وج2/ م  يال ر   4,400للمي  المرب  ع. حيث بلغ المتوسط العام 
 

 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبنن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبنن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخي 

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2الى )ريال / م (2من )ريال / م 
ي 
 SAR 1,100 SAR 1,300 SAR 1,200 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشاب 

وميكانيك   SAR 600 SAR 700 SAR 650 اعمال الالكير
 SAR 800 SAR 900 SAR 850 اعمال التشطيبات

 SAR 80 SAR 120 SAR 100 الملحقات 
 

ي واع
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنن مثل الهيكل الخرسابن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنن المباشر

وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع كنسبة من اجمالىي التكاليف ال  غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر

 مباشر
 

 الأرض
 اجمالي القيمة    2ريال / م مساحة الأرض 

3,020.18 SAR 4,750  SAR 14,345,855 
 مكنات المبن  

 اجمالي مسطحات البناء   الوحدة 
 0.00  2م قبو 

 15,375.00  2م أدوار علوية 
   15,375.00 اجمالي مسطحات البناء

 
 تكاليف التطوير 

ة للأدوار العلوية   التكاليف المباشر

 اجمالي التكلفة  نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ريال / م المساحة  
ي 
 SAR 1,200 SAR 18,450,000 100% SAR 18,450,000 15,375.00 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشاب 

وميكانيك   SAR 650 SAR 9,993,750 100% SAR 9,993,750 15,375.00 اعمال الالكير
 SAR 850 SAR 13,068,750 100% SAR 13,068,750 15,375.00 اعمال التشطيبات

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 15,375.00 الملحقات 
 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 15,375.00 فرش 

 SAR 100 SAR 302,018 100% SAR 302,018 3,020.18 تحسينات الموقع 
 SAR 41,814,518 100.00% SAR 41,814,518     الإجمالي 

      



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ة   التكاليف الغير مباشر

ة      ة  النسبة  اجمالي التكاليف المباشر  اجمالي التكاليف الغير مباشر
وع   SAR 41,814,518 0.10% SAR 41,815  تكاليف أولية للمسرر

 SAR 41,814,518 1.00% SAR 418,145  تكاليف التصاميم 
 SAR 41,814,518 0.50% SAR 209,073  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 41,814,518 5.00% SAR 2,090,726  تكاليف الإدارة
يات  SAR 41,814,518 5.00% SAR 2,090,726  نير
 SAR 41,814,518 0.00% SAR 0  أخرى

 SAR 4,850,484.09 %11.60     اجمالي التكلفة 
ة    15,375.00 اجمالي مسطحات البناء   SAR 41,814,518 التكاليف المباشر

ة    SAR 3,035 2ريال / م  SAR 4,850,484.09 التكاليف الغير مباشر
  %100.0 نسبة الإنجاز للمبن    SAR 46,665,002.09 اجمالي تكاليف الانشاءات 

 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك   المرب  ع، للمي   يال ر  3,035بمعدل بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء المبنن  
اضن سنقوم بتقدير العمر الافي 
ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلا  ك لمعرفة القيمة السوقية التقديرية للمبنن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الأخي 

 
 قيمة التطوير 

ي نسبة الاهلاك  SAR 46,665,002 اجمالي تكاليف التطوير 
 
 %36.67 صاف

 SAR 29,554,501 التكلفة بعد الاهلاك   
     30 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %3.33 الاهلاك السنوي 

 %20.0 المالك نسبة ربحية    
     11 العمر الفعلىي 

     %36.67 اجمالي نسبة الاهلاك
 SAR 5,910,900 ربحية المالك   %0.00 نسب التحسير  والاضفاء 

ي نسبة الاهلاك
 
 SAR 35,465,402 اجمالي قيمة التطوير  %36.67 صاف

 
ي سيتم ريال  37,332,002ن اجمالىي قيمة المبنن السوقية هي ا

: والن  ي التالىي
 إضافتها الى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن

 
 القيمة التقريبية    اجمالي القيمة قيمة الأرض  قيمة التطوير 

SAR 35,465,402 SAR 14,345,855 SAR 49,811,257  SAR 49,810,000 

 
 
 
 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 التقييم بطريقة رسملة الدخل        4.7
 

 الرسملة حسب السوق تحليل معدل 
 

ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسم بمعدل ال 
رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الن 

اوح من    والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط  8% الى  7لعقارات مشابهه يي 
ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبنن

وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس  النوع من العقارات  للعقار وحجم المشر
 

ي عملية التقييم   ان معدل
ي الدخل التشغيلىي للعقار.  % والذي 7.5هو الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه فن

 سيطبق لاحقا على صافن
 

 %7.00 الحد الأدب  لمعدل الرسملة 
 %8.00 الحد الأعلى لمعدل الرسملة 

 %7.50    المتوسط
          
     

 العقار تأثير مواصفات العقار على 
 ملاحظات  التأثير    البند 

 جهة واحدة  %0.25  سهولة الوصول للعقار 
 سنوات  8العمر الفعلىي للعقار %0.00  الحالة العامة للعقار 
 المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.00  الموقع العام للعقار

ي التشطيبات  %0.00  نوعية وجودة التشطيبات 
 جودة متوسطة فن

 سلم المستأجرين سندات على مدة العقد  %0.25-  المستأجرينتسهيلات دفع 
 مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.00  الخدمات والمرافق العامة

   %0.00   الإجمالي 
 قيمة العقار. وعندما يكون التأثي  بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من -ملاحظة: عندما يكون التأثي  بالسالب ) 
   %0.00 اجمالي المستويات على معدل الرسملة

 

   %7.50 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
 

   %7.50 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

29 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

: وبناء على ما   سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالىي
 

وع   دخل المسرر
     الإيرادات الكمية     

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة 2/ م يالر  عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة
 SAR 7,500,000 العقار مؤجر بالكامل الى مستأجر واحد  منشأة تعليمية 

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 
 SAR 7,500,000 اجمالي الإيرادات           

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 
 اجمالي التكاليف  أخرى الصيانة  الخدمات  الإدارة نوع الوحدة
 SAR 0 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 منشأة تعليمية 

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
           

ي الدخل التشغيلىي 
 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة
 
 صاف

 SAR 7,500,000 SAR 0 SAR 7,500,000 منشأة تعليمية 
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 7,500,000 الإجمالي           
وع  SAR 7,500,000     اجمالي الإيرادات للمسرر

 SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 SAR 7,500,000.00         صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  الرسملة معدل  صاف

SAR 7,500,000.00 7.50% 100,000,000.00 SAR 100,000,000.00 SAR 
 

 عقد الايجار     4.8
 

 سنوات.  5٪ كل 5حيث يتم إضافة زيادة بنسبة  سنة، 25ل  ريال سعودي  7،500،000العميل ان الإيجار السنوي للعقار  أعلمنا 
 قدم لنا العميل عقد إيجار بالتفاصيل التالية: 

كة المقصد العقارية  الطرف الأول: شر
ي للتعليم  كة كليات الفاراب 

: شر ي
 الطرف الثابن

 سنة 25المدة: 
 2022تاري    خ البدء: 

 2045تاري    خ الانتهاء:  
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 قيمة العقار بعدة طرق    4.9
 

التقييمطريقة   القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  
ة  49,810,000 ريال ارض + مبنن  طريقة التكلفة   وثمانمائة وعشر

ً
آلاف ريال سعودي تسعة وأربعون مليونا  

ريال    العقار  طريقة الرسملة   ريال سعودي  100,000,000
ً
 مئة مليونا

 

ه على أساس طويل الأجل مع توفر سندات )المقدمة من قبل المستأجر( مع مراعاة  (،خاص )منشأة تعليميةصحيح أن العقار الخاضع يعتي  عقار نوع   ولكن بما أن العقار يتم تأجي 
 سنشي  إلى القيمة النهائية للعقار الخاضع بناءً على نهج التكلفة.  للتقييم،الغرض 

 

 القيمة النهائية للعقار      4.10
 

ي هذا التقرير فان 
 
ي زمن التقييم وباستعمال   رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
:  رسملة الدخل طريقة ف  هو كالتالي

 
 .س ر  100,000,000   قيمة العقار: 
    

ً
   ريال سعودي مئة مليونا

 

 استعمالات التقرير    4.11
 

ي حال رغبة العميل استعمال هذا  ان هذا التقرير يعتي  وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين 
ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لاي طرف اخر. وفن ن التابعي  الماليي 

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. 
 التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

 

 ملاحظات    4.12
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع التم اصدار هذا التقرير بناء على جميع الم
قيم  عطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن

ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولية تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا ح
ي هذا التقرير تعي  رأي فن

ي أي معلومة    يثالمذكورة فن
ات فن اض صحتها. أي تغي  تم افي 

ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  
 واردة فن

 
ي مسؤولية. 

 تم اصدار هذا التقرير دون أدبن
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 المعتمد  مالمقيّ   4.13
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم     5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. 
 يكفن
 
 

ي المصالح  –قل مقيّم مست    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ن العميل   ي المصالح مع ممتلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ونود أن نوجه انتباهكم إلى    وموظفن
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 مسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 شية المعلومات     5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتي  شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات  
هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الن  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

. تأدية خدماتنا تبف  ش 
ً
 ية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

الرؤية  مركز تدريب  
  الفاراب   

 
(سابقا ) 

 
كة  الخبير الماليةشر  

كة أول الملقا العقارية   شر
 

 مدينة الرياض 
2022يونيو    
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 12AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  العقارية أول الملقا شر

 
 

(  رؤيةالمركز تدريب  منشأة تعليمية قيد الانشاءالموضوع: تقرير تقييم 
 
  مدينة ي) الفاراب   سابقا

 
 . الرياضقع ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

ّ
 عن العقار  2022/ 06/ 06استنادا

ً
 مفصّلا

ً
موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم  ، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
  
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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   الفحص 4.3

   الانشاب 
 23 وجد( )إن للمباب 

 24 التقرير موضوع  الأصول /  الأصل لتقييم المتبعة التقييم طرق 4.4
 25 السوقية  المقارنات بطريقة التقييم 4.5
 26 والاهلاك التكلفة بطريقة التقييم 4.6
 28 الايجار  عقد 4.7
 28 طرق  بعدة العقار قيمة 4.8
 29 للعقار  النهائية القيمة 4.9
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 29 ملاحظات  4.11
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 30 المعتمد  المقيم 4.12
 32 المقيّم حالة 5.1
   تضارب دون – مستقل مقيّم 5.2

 
 32 المصالح  ف

 32 المعلومات شية 5.3
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة الرياض.  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 م لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم مركز تدريب   العميل:  ي الرؤية )شر ( الفاراب 
ً
ي  سابقا

 . الرياضمدينة فن
 12AR-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

 . منشأة تعليمية العقار موضوع التقييم: 
  
  

 . حي اشبيلية، مدينة الرياض عنوان العقار: 
 . من كتابة عدل الرياض  1442/ 10/ 15صادر بتاري    خ   598507008764صك رقم  معلومات صك الملكية: 

 . مرهون نوع الملكية: 
كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر

  
  

الأرض: استخدام   تعليمي  
 . 2م 11,340مساحة الأرض بموجب الصك   مساحة الأرض: 

 . 2م37,448.66أدوار بمساحة بناء  4المبنن مؤلف من  مسطحات البناء: 
ية:    المساحات التأجير

 
ية هو  الاجمالىي  صاف  . 2م 24,322مساحات التأجي 

 . مستأجر واحد لحسب العقد المرسل من العميل، العقار مؤجر بالكامل  العقار لايزال تحت الإنشاء، و  معدل الاشغال: 
  
  

 .طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 
 

 يال. ر  81,960,000 القيمة النهائية للعقار 
  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 
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المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. الملخص    
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 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(     1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

  على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . جبارمبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إوفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الأكير ترجيحا، والن 
ي هذا التقدير  وهو أفضل سعر معقول 

ي. ويستثنن يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر   البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

  على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي جميع العناصر الأخرى لتعريف 

ي تستوفن
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الن 

 القيمة السوقية فن
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان الت

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
قييم ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجي  الشخص الذي لديه دافع للشر

ي وفقا لواقع ا اضية لا يمكن التثبت منها او توقع  وهو يشي  لسوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
ي تمثل 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الن 
ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 

 قوم السوق. 
 

 بائع راغب 
ا على ي السوق  من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجي 

البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي

ن الاعتبار حيث ان ال  ي عي 
بائع الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها، او مالك الأرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 
ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيم 

ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن
ة  والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن

ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 
خاصة. ويفي 

 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتع

ة عرض الأصل او العقار فن ريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار يتصرف كل طرف من 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
على نحو يتسم بالحيطة   وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجي     او ملزم على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 لتقرير. ا تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم    . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   باستعماللذلك، ووفق

 . التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
اء على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  بن التقييم. و   موضوع

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الن 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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 العقار والمنطقة المحيطة وصف      2.1
 

 : وصف العقار 
 

ي االفالرؤية )  مركز تدريب (  راب 
ً
  صك الملكية . بناء على معلومات  2م  11,340رض  أمساحة    بإجمالىي لا يزال قيد الانشاء وهو منشأة تعليمية    سابقا

ة على شارع البحر  إحيث ان الجهة الرئيسية هي الجهة الغربية مع    شوارع   4يقع على    2م  37,448.66بناء  الجمالىي مسطحات  وإ طلالة مباشر
 . ي  العرب 

  
 : وصف الموقع

 

ي الرؤية ) لكلية  مركز التدريبهو العقار موضوع التقييم  (  الفاراب 
ً
ي حي سابقا

ق  اشبيلية،فن  . الرياض شر
 رض فضاءأيحد العقار من جهة الشمال: 
 للطب  رؤيةالجامعة يحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:  ي سكنية يحد العقار من جهة الشر

 مبابن
،الشارع يحد العقار من جهة الغرب:  ي  الرئيسي  شارع البحر العرب 

  

 : سهولة الوصول
 

ي على  وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتي  سهولة الوصول للعقار   شارع البحر العرب 

 اغلبها استخدامات السكنية وتجارية : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

ي  : المعالم الرئيسية القريبة من العقار 
 يحيط بالعقار موضوع التقييم عدد من المعالم الرئيسية مثل مجمع اشبيلية السكنن

  
  المبن  وضعية    الارض 

 منشاة تعليمية قيد الانشاء نوع البناء )ان وجد(    عليمي ت استعمال الأرض
 قيد الانشاء  حالة المبن  الانشائية   4 عدد الشوارع المحيطة 

 قيد الانشاء  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 
ي  اطلالة على شارع رئيس    قيد الانشاء  التشطيبات الخاصة بالمبن  حالة   شارع البحر العرب 
 قيد الانشاء  الحالة العامة للمبن    شارع النعم  اطلالة على شارع فرع  

    قيد الانشاء  حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

  المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

  محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار غير و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصح  

https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 . الرياضبمدينة   اشبيليةيقع العقار فن

 
بالنسبة للح  موقع العقار  موقع العقار بالنسبة للمدينة   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 

 العقار 

 العقار 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

13 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 

 

 العقار 

البحر العربي شارع   
عبد الل طريق الملك   
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م 11,340
 الح   اشبيلية  رقم العقار 16  قطعة رقم  لى إ 9من قطعة رقم  

ي   رقم البلك  غي  متوفر 
وبن  نوع الصك  الكي 

 رقم الصك  598507008764  رقم المخطط  2932
كة أول الملقا العقارية   تاري    خ الصك 15/10/1442  المالك  شر

 قيمة الصك  -  نوع الملكية  مطلقةملكية 
 تاري    خ اخر معاملة  15/10/1440  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  وزارة العدل    
     

   مي    15شارع عرض 
ر
ف  الشمال  الحد  مي    15شارع عرض   الحد السرر

 الحد الجنوب    مي    15شارع عرض   الحد الغرب    مي    40شارع عرض 
     

. كما لم يرد لعلمنا   الملكية، صك زودنا العميل بنسخة من   ي
ي على أي مستند قانوبن

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوبن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

والن 
 صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  

 ملاحظات  

 

2.6       
 رخصة البناء والمباب 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الن 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقرين 
 

 حالة العقار العمر الفعلى  للعقار  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
  بالكامل  ------------------ رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء   وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------
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ي تحتوي على البيانات التاليةبنسخة من العميل  زودنا 
 : رخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والن 

 أدوار.  4قيد الانشاء مؤلف من  عليمي مبنن تالعقار موضوع التقييم 
 

 العقار موضوع التقييم 
 نوع رخصة البناء  اصدار

 نوع العقار منشأة تعليمية 
 رقم رخصة البناء  1434/20267

 تاري    خ رخصة البناء 1434/11/10
 انتهاء صلاحية الرخصة  1437/11/10

 

( 2المساحة )م عدد الوحدات  وصف  الاستخدام  
ي أ

رضن  تعليمي  5946.95 1 
 المواقف 11,322 0 قبو  أول

ي   قبو 
ثابن  المواقف 11,322 0 

ثالث   قبو   المواقف 11,322 0 
ول دور أ  تعليمي  6060.61 0 

 غرفة كهرباء  20.00 0 غرفة كهرباء 
 تعليمي  2777.10 0 ملاحق علوية 

سوارأ  اسوار  430.96 1 
  770.66, 48 اجمال  مسطحات البناء 

 

لذا مسطحات البناء الحالية للمبنن بغض النظر عن القبو  البناء،  رخصة ة بثلاثة المذكور الوتم انشاء قبوين بدلا من .  2م 48,770.66مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
ي عملية التقييم.  2م  37,448.66الثالث هي 

 وهو الرقم الذي سنستخدمه فن
 

 مير  أالت      2.7
 
ن خاصة بالأصل موضوع التقييم. لم   يتم تزويدنا بأي بوليصة تأمي 
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 صور العقار     2.8
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلى   2021 فعلى   2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 للإحصاء( الناتج المحلى  )المصدر: الهيئة العامة 

  الناتج المحلى  )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المال  )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 إجمال  الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 إجمال  النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 السعودي الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  
والتنمية الاجتماعيةالصحة  مليار ريال سعودي   175   

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

ي  - ., طريق البحر العرب  ة على الطريق الرئيسي  اطلالة مباشر
 محاط بعدة معالم  -

 

 نقاط الضعف 
 

 يقع العقار بعيدا عن وسط المدينة -
 

 الفرص المستقبلية
 

ة الوحدات  - ارتفاع الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة بسب كير
 السكنية

 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . مشاري    ع مشابهةوجود او احتمالية تطوير  -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتي  مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والن  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع  بإدراج معلومات عامة عن 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خي  إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ي تم رصدها من قبلنا، إضاف
ات الحالية للاقتصاد بشكل عام. الحالىي وبعض البيانات التاريخية الن   ة الى التغيي 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعنن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا  القطاع التغير  

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدب   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحال  

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ اداء القطاع المستقبلى  

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من  -  العميل سواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبابن  وما إلى ذلك.  الي 
ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخد -

اتنا فن ي منهجيات التقييم إلى بيانات السوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخي 
 مة فن

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 مة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة. تظهر قي 

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الن 

ميدابن
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض 

ي شملت أسعار الاصول فن
شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  المعلومات السوقية لغرض التقييم والن 

: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي
 . وخلال عملية البحث الميدابن

ي المعد من قبلنا  -
 . المسح الميدابن

 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

  )إن وجد(      4.3
  للمباب 

 الفحص الانشاب 
 

ي  
ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقنن

ي وملاحظ فن
ي حالة وجود أي قصور مرب 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن
للمبابن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشاب 
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 الأصول موضوع التقرير طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل /      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدابن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبابن ت وغي 
 . الأخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبابن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتالتالىي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات  الجدول وغي 
 الن 

 
       خصائص المقارنات 

 العينة الأول  العقار موضوع التقييم  
 معروض  --------- نوع العرض

 أشبيلية  أشبيلية  الح  
 SAR 52,000,000 ---------- قيمة البيع 

ي  الصك  المعلومةمصدر 
 مسح ميدابن

 15,000.00 11,340.00 المساحة 
 SAR 3,467 -------- 2م / يالر 

 4 4 عدد الشوارع 

      
       التسويات

 العينة الأول  العقار موضوع التقييم  
 %2.50- 15,000.00 11,340.00 المساحة 

 %0.00 متوسط متوسط جاذبية الموقع 
 %5.00 متوسط متوسط الوصول للموقع 
 %0.00 35 40 عرض الشارع 
 %0.00 4 4 عدد الشوارع 
 %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم  نعم  القرب من الشارع الرئيس  
 %0.00 لا --------- قابلية التفاوض
 %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

      
 %2.50  اجمال  نسب التعديلات

 SAR 86.7    التعديلات اجمال  قيمة 
 SAR 3,553.3  السعر بعد التعديلات

      
  SAR 3,553 2/ م يالر 

  SAR 3,500 قيمة تقريبية
 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 39,690,000 
 11,340 11,340 11,340 11,340 11,340 مساحة الأرض 

 SAR 3,150.0 SAR 3,325.0 SAR 3,500.0 SAR 3,675.0 SAR 3,850.0 2/ م يالر 

 SAR 35,721,000 SAR 37,705,500 SAR 39,690,000 SAR 41,674,500 SAR 43,659,000 قيمة العقار 

موضوع التقييم  العقار  

 العينة الاولى
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ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشاب
ن فن اء العقاريي  ي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخي 

اوح  بناء على العينات الميدانية الن  ن  هة تي  ريال سعودي للمي     4,000الى    3,000بي 
 . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. 2/ م يالر  3,500المرب  ع. حيث بلغ المتوسط العام 

 

 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبنن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبنن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخي 

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2/ م يالالى )ر  (2م / يال من )ر  
  
 SAR 1,000 SAR 1,300 SAR 1,150 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشاب 

وميكانيك   SAR 300 SAR 500 SAR 400 اعمال الالكير
 SAR 800 SAR 1,000 SAR 900 اعمال التشطيبات

 SAR 100 SAR 300 SAR 200 الملحقات 
 %20 %22 %18 ربحية المالك 

 

ي واع
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنن مثل الهيكل الخرسابن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنن المباشر

وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع كنسبة من اجمالىي التكاليف ال  غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر

 مباشر
 

 الأرض
 اجمال  القيمة    2/ م يالر  مساحة الأرض 
11,340.00 SAR 3,500  SAR 39,690,000     

    
 ات المبن  ونمك

 اجمال  مسطحات البناء   الوحدة 
 37,448.66  2م قبو وادوار علوية 

   37,448.66 اجمال  مسطحات البناء
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 تكاليف التطوير

ة للأدوار العلوية  التكاليف المباشر

 اجمال  التكلفة نسبة الإنجاز  الإجمال   2ريال/ م المساحة  

  
 SAR 1,150 SAR 43,065,959 80% SAR 34,452,767 37,448.66 أعمال خرسانية  -الهيكل الإنشاب 

وميكانيك   SAR 400 SAR 14,979,464 0% SAR 0 37,448.66 اعمال الالكير

 SAR 700 SAR 26,214,062 0% SAR 0 37,448.66 اعمال التشطيبات 

 SAR 200 SAR 7,489,732 0% SAR 0 37,448.66 الملحقات

 SAR 100 SAR 1,134,000 100% SAR 1,134,000 11,340.00 تحسينات الموقع

 SAR 92,883,217 38.31% SAR 35,586,767     الإجمال  

ة التكاليف   غير المباشر

ة      ة  النسبة  اجمال  التكاليف المباشر  اجمال  التكاليف الغير مباشر

وع    SAR 35,586,767 1.00% SAR 355,868  تكاليف أولية للمسرر

 SAR 35,586,767 1.00% SAR 355,868  تكاليف التصاميم

 SAR 35,586,767 2.00% SAR 711,735  تكاليف الاستشاري الهندس  

 SAR 35,586,767 2.00% SAR 711,735  تكاليف الإدارة

يات   SAR 35,586,767 5.00% SAR 1,779,338  نير

 SAR 35,586,767 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 3,914,544.39 %11.00     اجمال  التكلفة

ة    37,448.66 البناءاجمال  مسطحات   SAR 35,586,767 التكاليف المباشر
ة    SAR 1,055 2ريال/ م  SAR 3,914,544.39 التكاليف الغير مباشر

  %38.3 نسبة الإنجاز للمبن    SAR 39,501,311.59 اجمال  تكاليف الانشاءات
 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك   المرب  ع، للمي   يال ر  1,055بمعدل بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء المبنن  
اضن سنقوم بتقدير العمر الافي 

ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديري  ة للمبنن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الأخي 
 

 قيمة التطوير 
  نسبة الاهلاك  SAR 39,501,312 اجمال  تكاليف التطوير 

 
 %0.00 صاف

 SAR 39,501,312 التكلفة بعد الاهلاك   
     40 العمر الاقتصادي 
 %38.31 نسبة الإنجاز   %2.50 الاهلاك السنوي 

 %7.0 نسبة ربحية المالك    
     0 العمر الفعلى  

     %0.00 اجمال  نسبة الاهلاك
 SAR 2,765,092 ربحية المالك   %0.00 التحسير  والاضفاء نسب 

  نسبة الاهلاك
 
 SAR 42,266,403 اجمال  قيمة التطوير  %0.00 صاف
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:  يالر  42,266,403ان اجمالىي قيمة المبنن السوقية هي  ي التالىي
ي سيتم إضافتها الى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن

 والن 
       

 القيمة التقريبية    اجمال  القيمة  قيمة الأرض قيمة التطوير 
SAR 42,266,403 SAR 39,690,000 SAR 81,956,403  SAR 81,960,000 

 
 

وع من ديسمي   أعلمنا  ي نسب انجاز المشر
ات فن  . 2020العميل ان لا تغي 

 

 عقد الايجار    4.7
 

 قدم لنا العميل عقد إيجار بالتفاصيل التالية: 
 

كة المقصد العقارية  الطرف الأول: شر
كة كليات  : شر ي

 للتعليم  الرؤيةالطرف الثابن
 سنة 25المدة: 

 2022تاري    خ البدء: 
 2045تاري    خ الانتهاء:  
 توجد سندات للعقود بمدة كاملة.  الإيجار،حسب عقد 

 
 

 قيمة العقار بعدة طرق    4.8
 
 

 القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم
المقارنات السوقيةطريقة  يال ر  39,690,000 الأرض  ريال سعودي ألف  ستمائة وتسعونمليون و تسعة وثلاثون    

مبنن ارض +  طريقة التكلفة  يال ر  81,960,000  ريال سعودي ألف  تسعمائة وستونو مليون   واحد وثمانون   
 

ه على أساس طويل الأجل مع توفر سندات )المقدمة من قبل المستأجر( مع مراعاة الغرض   (،العقار الخاضع يعتي  عقار نوع خاص )منشأة تعليمية   للتقييم،ولكن بما أن العقار يتم تأجي 
 سنشي  إلى القيمة النهائية للعقار الخاضع بناءً على نهج التكلفة. 
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 القيمة النهائية للعقار      4.9
 

  هذا التقرير فان 
 
  زمن التقييم  رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
  قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
:  التكلفةطريقة وباستعمال  ف  هو كالتال 

 
 يال سعودي ر  81,960,000  قيمة العقار: 
 واحد وثمانون مليون وتسعمائة وستون ألف ريال سعوديفقط    

 
 

 استعمالات التقرير  4.10
 

ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لا ن التابعي  ي حال رغبة العميل استعمال هذا  ان هذا التقرير يعتي  وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 
ي طرف اخر. وفن

ي هذا التقرير فعليه الحصول على  
 موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

 

 ملاحظات  4.11
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن

ي القي
ي هذا التقرير تعي  رأي فن

ي أي معلو المذكورة فن
ات فن اض صحتها. أي تغي  مة  مة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولية تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 

ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  
 واردة فن

 
ي مسؤولية. 

 تم اصدار هذا التقرير دون أدبن
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 المقيم المعتمد   4.12
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  أن  نؤك

ي من المهارات والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. 
 يكفن
 
 

  المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي 
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
علاقة مع العميل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع م
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    متلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
 
 مسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

  عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

 
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 شية المعلومات    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتي  شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات  
هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون ال
ها من الشؤون الن  مالية أو غي 

 .
ً
 تأدية خدماتنا تبف  شية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  رؤيةالكلية 
)
ً
ي سابقا  )الفاراب 

 

كة  الخبير الماليةشر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
 مدينة الرياض 

2022يونيو    
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 11AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  العقارية أول الملقا شر

 
 

ي ال)كلية الرؤية منشأة تعليمية  الموضوع: تقرير تقييم    فاراب 
ً
ي مدينة ت( سابقا

 
 . الرياضقع ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا  2022/ 06/ 06استنادا

ً
 مفصّلا

ً
دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم  ، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 29 الايجار  عقد 4.8
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة الرياض.  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 م لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم    العميل:  (ال  كليةشر
ً
ي سابقا ي  رؤية )الفاراب 

 . الرياضمدينة فن
 AR11-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

 . منشأة تعليمية العقار موضوع التقييم: 
  
  

 . حي اشبيلية، مدينة الرياض عنوان العقار: 
 . من كتابة عدل الرياض  1442/ 06/ 04صادر بتاري    خ   498507005691صك رقم  معلومات صك الملكية: 

 . مرهون نوع الملكية: 
كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر

  
  

 تعليمي  استخدام الأرض: 
 2م 17,046مساحة الأرض بموجب الصك   مساحة الأرض: 

 2م  52. 44,113 أدوار بمساحة بناء 5ن المبنن مؤلف م مسطحات البناء: 
 . مستأجر واحد ل حسب العقد المرسل من العميل، العقار مؤجر بالكامل  معدل الاشغال: 

  
 . ، طريقة رسملة الدخلالتكلفةطريقة المقارنات السوقية، طريقة  طريق التقييم المتبعة 

 
 يال ر   213,330,000 القيمة النهائية للعقار 

  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 10 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 )القيمة السوقية(أساس ومبدأ القيمة      1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . مبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إجباروفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الأكير ترجيحا، والن 
ي هذا التقدير  

ي. ويستثنن وهو أفضل سعر معقول يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 
ة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيج

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر   البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده  ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبق ا او سعر بيع فعلىي
ي تاري    خ التقييم 

ي جميع العناصر الأخرى لتعريف القيمة السوقية فن
ي تستوفن

 وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الن 
 

 تاري    خ التقييم
، مما  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن يؤدي الى عدم صحة او ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان التقييم 

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجي  الشخص الذي لديه دافع للشر

اضية لا يمكن التثبت منها او توقع   ي وفقا لواقع السوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
وهو يشي 

ض سعرا اعلى مما يطلبه  ي المفي  ي تمثل وجودها. ولن بدفع المشي 
السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الن 

 قوم السوق. 
 

 بائع راغب 
ي السوق 

ا على البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجي 
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي

ن الاعتبار حيث ان البائع الراغب   ي عي 
بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كة  ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر كات تابعة لها، او مالك الأرض هي المعاملة بي  رئيسية وشر

ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيمة  
ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن

والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن
ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 

خاصة. ويفي 
 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر ا

لمقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على 

ة عرض الأصل او العقار فن معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتعريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
ك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هنا

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأ  صل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة  ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة على نحو يتسم بالحيطة   ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. تاري    خ  

 التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجي  او ملزم على اتمامها.   ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 لتقرير. ا تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 10 تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم    . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   باستعماللذلك، ووفق

 . ، طريقة رسملة الدخلالتكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
ابداء   لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر العقار  ومكونات  قيمة  ي 

فن الراي 
اء على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  بن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الن 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملاحظات ملخص 

 التفتيش
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 العقار والمنطقة المحيطة وصف      2.1
 

 : وصف العقار 
 

(رؤية ال كلية العقار موضوع التقييم هو  
ً
ي سابقا   صك الملكية. بناء على معلومات 2م 17,046رض أمساحة  بإجمالىي وهو منشأة تعليمية   )الفاراب 

ن على  يقع    2م  44,113.52البناء  جمالىي مسطحات  وإ ة على شارع البحر  إحيث ان الجهة الرئيسية هي الجهة الغربية مع    شارعي  طلالة مباشر
 . ي  العرب 

  
 : وصف الموقع

 

( الرؤية  هو كليةالعقار موضوع التقييم 
ً
ي سابقا ي حي )الفاراب 

ق اشبيلية،فن  . الرياض شر
 مبنن تجاري يحد العقار من جهة الشمال: 
 أرض فضاءيحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:  ي سكنية يحد العقار من جهة الشر

 مبابن
،الشارع يحد العقار من جهة الغرب:  ي  الرئيسي  شارع البحر العرب 

  
 : سهولة الوصول

 
ي على  وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتي  سهولة الوصول للعقار   شارع البحر العرب 

 اغلبها استخدامات سكنية وتجارية : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

ي  : المعالم الرئيسية القريبة من العقار 
 يحيط بالعقار موضوع التقييم عدد من المعالم الرئيسية مثل مجمع اشبيلية السكنن

  
  المبن  وضعية    الارض 

 منشاة تعليمية   نوع البناء )ان وجد(    عليمي ت استعمال الأرض
ي بالكامل م حالة المبن  الانشائية   2 عدد الشوارع المحيطة 

 بنن
 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 

ي  اطلالة على شارع رئيسي   جيدة  الخاصة بالمبن  حالة التشطيبات   شارع البحر العرب 
 جيدة  الحالة العامة للمبن    غي  مسم شارع   اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 . الرياضبمدينة   اشبيليةيقع العقار فن

 
بالنسبة للحي موقع العقار  موقع العقار بالنسبة للمدينة   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 

 العقار  العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 

 

 العقار 

البحر العربي شارع   
عبد الل طريق الملك   



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م 17,046
 الحي  اشبيلية  رقم العقار 4

ي   رقم البلك  غي  متوفر 
وبن  نوع الصك  الكي 

 رقم الصك  498507005691  رقم المخطط  غي  متوفر 
كة أول   تاري    خ الصك 04/06/1442  المالك  الملقا العقارية شر

 قيمة الصك  -  نوع الملكية  مطلقةملكية 
 تاري    خ اخر معاملة  04/06/1442  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  وزارة العدل    
     

ي  ملكية خاصة 
ر
ف  الحد الشمالي  مي    15شارع عرض   الحد السرر

ي الحد  مي    40شارع عرض  ي  5قطعة #  الغرب   الحد الجنوب 
     

. كما لم يرد لعلمنا   الملكية، صك زودنا العميل بنسخة من   ي
ي على أي مستند قانوبن

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوبن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

والن 
 صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  

 ملاحظات  

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمباب 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي توضح  لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل

ي حال لم يزودنا العميل بنسخة من المستندات القانونية الن 
. فن

ن ولوائح  ي فقط.  البلدية،إجمالىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقرين 
 

 حالة العقار عقار العمر الفعلىي لل  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------
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ي تحتوي على البيانات التاليةبنسخة من العميل  زودنا 
 : رخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والن 

 أدوار.   5مؤلف من   عليمي مبنن تالعقار موضوع التقييم 
 

 العقار موضوع التقييم 
 نوع رخصة البناء  تجديد 

 نوع العقار منشأة تعليمية 
 رقم رخصة البناء  1433/1470

 تاري    خ رخصة البناء 05/03/1439
 انتهاء صلاحية الرخصة  05/03/1440

 

( 2المساحة )م عدد الوحدات  وصف  الاستخدام  
ي أدور 

رضن  تعليمي  9440.25 1 
ي   قبو 

ثابن  المواقف 10414.60 0 
أول  قبو   المواقف 10357.19 0 
ول دور أ  تعليمي  9254.32 1 

 غرفة كهرباء  20.00 0 غرفة كهرباء 
 تعليمي  4627.16 0 ملاحق علوية 

سوارأ م / ط         1   اسوار  543.4
  44,113.52 اجمالي مسطحات البناء 

 

ي عملية التقييم. 2م 52. 44,113مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 .  وهو الرقم الذي سنستخدمه فن

 

 التامير        2.7
 

ن خاصة بالأصل موضوع التقييم.   لم يتم تزويدنا بأي بوليصة تأمي 
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 صور العقار     2.8
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 إجمالي الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

الإداريةالامن والمناطق   مليار ريال سعودي   101   

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

ي  - ., طريق البحر العرب  ة على الطريق الرئيسي  اطلالة مباشر
 محاط بعدة معالم  -

 

 نقاط الضعف 
 

 يقع العقار بعيدا عن وسط المدينة -
 

 الفرص المستقبلية
 

ة الوحدات ارتفاع  - الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة بسب كير
 السكنية

 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتي  مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والن  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خي  إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الن 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعنن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدب   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 المستندات المستلمة       4.1
 

 لقد زودنا العميل بنسخة من المستندات التالية 
 

 كروكي   رخصة بناء   صك ملكية

     ---- 

 التصاميم   التخطيطات  التخطيط رئيسي 

 ----   ----   ---- 

 الموقع خريطة   توصيف للعقار   صور

----  ----   
انية   بيانات العميل   رابط الموقع  ن  التكاليف والمي 

----    ---- 

 التكلفة التشغيلية  الدخل والايرادات  قائمة المستأجرين

----   ----   ---- 
 

 فرضيات خاصة للتقييم      4.2
 

 الصكوك المستلمة من العميلتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب  -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييم -  تم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات، وفحص المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبابن  وما إلى ذلك.  الي 
ي السوق ذات الصلة.  -

اتنا فن ي منهجيات التقييم إلى بيانات السوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخي 
 تستند جميع المدخلات المستخدمة فن

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة. 

 
 

 مصدر المعلومات       4.3
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الن 

ميدابن
ي المنطقة ونسب الإ 

ي شملت أسعار الاصول فن
شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والن 

: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي
 . وخلال عملية البحث الميدابن
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ي المعد من قبلنا  -
 . المسح الميدابن

 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييمقاعدة البيانات التاريخية لدينا  -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 
 

 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 

  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة
 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- -------------------  ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- -------------------

 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدابن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبابن ت وغي 
 . الأخرىمن عناصر المقارنات 

 

 : والإهلاك طريقة التكلفة
 

ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ
الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبابن

 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الأصول الن 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير  •
 قيمة العقار السوقية تباعا استعمال معدل رسملة مناسب لصافن
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتوب المقارنات التالىي ملخص عملية التقييم بأسل الجدول وغي 
 الن 

       خصائص المقارنات 
 العينة الأول  العقار موضوع التقييم  

 معروض  --------- نوع العرض
 شبيلية ا شبيلية ا الحي 

 SAR 75,199,650 ---------- قيمة البيع 
ي  الصك  مصدر المعلومة

 مسح ميدابن
 23,500.00 17,046.00 المساحة 

 SAR 3,200 -------- 2/ م يالر 
 4 2 عدد الشوارع 

       تعديلات 

 العينة الأول   
 %15.00 23,500.00 17,046.00 المساحة 

 %0.00 متوسط متوسط جاذبية الموقع 
 %0.00 متوسط متوسط الوصول للموقع 
 %5.00- 4 2 عدد الشوارع 
 %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم  نعم  القرب من الشارع الرئيسي 
 %0.00 لا --------- قابلية التفاوض
 %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

      
 %10.00  اجمالي نسب التعديلات
 SAR 320.0    اجمالي قيمة التعديلات 
 SAR 3,520.0  السعر بعد التعديلات

      
  SAR 3,520 2/ م يالر 

  SAR 3,500 قيمة تقريبية

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 59,661,000 
 17,046 17,046 17,046 17,046 17,046 مساحة الأرض 

 SAR 3,150.0 SAR 3,325.0 SAR 3,500.0 SAR 3,675.0 SAR 3,850.0 2م / يالر 
 SAR 53,694,900 SAR 56,677,950 SAR 59,661,000 SAR 62,644,050 SAR 65,627,100 قيمة العقار 

   قيمة العقار      

ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشابهب 
ن فن اء العقاريي  ي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخي 

اوح  ناء على العينات الميدانية الن  ن  ة تي  سعودي    ريال  4,000الى    3,000بي 
 المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. . وعند المقارنة بنتيجة تحليل 2م / ريال  3,500العام للمي  المرب  ع. حيث بلغ المتوسط 

موضوع التقييم  العقار  

 العينة الاولى
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 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    4.6
 

 التشطيبات،المستوى من    ر موضوع التقييم وبنفس كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبنن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبنن موضوع التقييم الخصوص،. كما تم الاستعانة براي بعض الخي 

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2/ م يالالى )ر  ( 2/ م يالمن )ر  
ي 
 SAR 1,000 SAR 1,300 SAR 1,150 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشاب 

وميكانيك   SAR 300 SAR 500 SAR 400 اعمال الالكير
 SAR 800 SAR 1,000 SAR 900 اعمال التشطيبات 

 SAR 100 SAR 300 SAR 200 الملحقات

 
ي واع

ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنن مثل الهيكل الخرسابن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنن المباشر
وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 

ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع كنسبة من اجمالىي التكاليف ال  غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر
 مباشر

 
 الأرض

 اجمالي القيمة    2/ م يالر  مساحة الأرض 
17,046.00 SAR 3,500  SAR 59,661,000 

 مكنات المبن  

 اجمالي مسطحات البناء   الوحدة 
 20,771.79  2م قبو 

 23,885.13  2م أدوار علوية 
   44,656.92 اجمالي مسطحات البناء

 
 تكاليف التطوير

ة للأدوار العلوية  التكاليف المباشر

 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز  الإجمالي  2/ م يالر  المساحة  
ي 
 SAR 900 SAR 21,496,617 100% SAR 21,496,617 23,885.13 اعمال خرسانية  –الهيكل الانشاب 

وميكانيك   SAR 500 SAR 11,942,565 100% SAR 11,942,565 23,885.13 اعمال الالكير
 SAR 1,200 SAR 28,662,156 100% SAR 28,662,156 23,885.13 اعمال التشطيبات 

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 23,885.13 الملحقات
 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 23,885.13 فرش

 SAR 100 SAR 1,704,600 100% SAR 1,704,600 17,046.00 تحسينات الموقع
 SAR 63,805,938 100.00% SAR 63,805,938     الإجمالي 

ة للأدوار السفلية   التكاليف المباشر

 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز  الإجمالي  2/ م يالر  المساحة  
ي 
 SAR 1,200 SAR 24,926,148 100% SAR 24,926,148 20,771.79 اعمال خرسانية  –الهيكل الانشاب 

وميكانيك اعمال   SAR 500 SAR 10,385,895 100% SAR 10,385,895 20,771.79 الالكير
 SAR 200 SAR 4,154,358 100% SAR 4,154,358 20,771.79 اعمال التشطيبات 

 SAR 39,466,401 100.00% SAR 39,466,401     الإجمالي 
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ة   التكاليف غير المباشر

ة      ة  النسبة  اجمالي التكاليف المباشر  اجمالي التكاليف غير المباشر
وع    SAR 103,272,339 1.00% SAR 1,032,723  تكاليف أولية للمسرر

 SAR 103,272,339 1.00% SAR 1,032,723  تكاليف التصاميم
 SAR 103,272,339 2.00% SAR 2,065,447  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 103,272,339 2.00% SAR 2,065,447  تكاليف الإدارة
يات   SAR 103,272,339 5.00% SAR 5,163,617  نير
 SAR 103,272,339 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 11,359,957.29 %11.00     اجمالي التكلفة
ة    44,656.92 اجمالي مسطحات البناء  SAR 103,272,339 التكاليف المباشر

ة    SAR 2,567 2ريال / م  SAR 11,359,957.29 التكاليف غير المباشر
  %100.0 نسبة الإنجاز للمبن    SAR 114,632,296.29 اجمالي تكاليف الانشاءات

 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك   المرب  ع،  يال للمي  ر  2,567بمعدل المبنن  بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء 
اضن سنقوم بتقدير العمر الافي 

ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديري  ة للمبنن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الأخي 
 

 قيمة التطوير
ي نسبة الاهلاك  SAR 114,632,296 اجمالي تكاليف التطوير

 
 %25.00 صاف

 SAR 85,974,222 التكلفة بعد الاهلاك    
     40 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %2.50 الاهلاك السنوي 

 %20.0 نسبة ربحية المالك    
     10 العمر الفعلىي 

     %25.00 اجمالي نسبة الاهلاك 
 SAR 17,194,844 ربحية المالك   %0.00 نسب التحسير  والاضفاء 

ي نسبة الاهلاك
 
 SAR 103,169,067 اجمالي قيمة التطوير  %25.00 صاف

 
:   يالر  103,169,067هي ان اجمالىي قيمة المبنن السوقية   ي التالىي

ي سيتم إضافتها الى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن
 والن 

 
 القيمة التقريبية    اجمالي القيمة قيمة الأرض  قيمة التطوير 

SAR 103,169,067 SAR 59,661,000 SAR 162,830,067  SAR 162,830,000 
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 طريقة رسملة الدخل     4.7
 

 الرسملة حسب السوق تحليل معدل 
 

ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسم بمعدل ال 
رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الن 

اوح من    والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط  8% الى  7لعقارات مشابهه يي 
ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبنن

وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس  النوع من العقارات  للعقار وحجم المشر
 

ي التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب
 لسوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار ا بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن

 

وع   دخل المسرر
     الإيرادات الكمية     

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة 2/ م يالر  الوحدات عدد  المساحة التاجرية  نوع الوحدة
وع بيع تجزئة   SAR 16,000,000 العقار مؤجر بالكامل الى مستأجر واحد  مشر

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 
----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 16,000,000 اجمالي الإيرادات           
 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف  أخرى الصيانة  الخدمات  الإدارة نوع الوحدة
وع بيع تجزئة   SAR 0 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 مشر

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           
ي الدخل التشغيلىي 

 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة
 
 صاف

وع بيع تجزئة   SAR 16,000,000 SAR 0 SAR 16,000,000 مشر
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 16,000,000 الإجمالي           
وع  SAR 16,000,000     اجمالي الإيرادات للمسرر

 SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل 

 
 SAR 16,000,000.00         التشغيلىي صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

SAR 16,000,000.00 7.50% 213,333,333.33 SAR 213,330,000.00 SAR 
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 عقد الايجار     4.8
 

 قدم لنا العميل عقد إيجار بالتفاصيل التالية: 
 

كة   المقصد العقاريةالطرف الأول: شر
ي للتعليم  كة كليات الفاراب 

: شر ي
 الطرف الثابن

 سنة 25المدة: 
 2022تاري    خ البدء: 

 2045تاري    خ الانتهاء:  
 توجد سندات للعقود بمدة كاملة.  الإيجار،حسب عقد 

 
 

 قيمة العقار بعدة طرق     4.9
 
 

 القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم
المقارنات السوقيةطريقة  يال ر   59,661,000  الأرض  ريال سعوديألف  واحد وستونستمائة و و  ا مليون  خمسونتسعة و    

يال ر  162,830,000  ارض + مبنن  طريقة التكلفة   وثمانمائة وثلاثون ألف مئة 
ً
ي ريال سعود واثنان وستون مليونا  

ريال  العقار  طريقة رسملة الدخل   وثلاثمائة وثلاثون ألمئتان  213,330,000
ً
ف ريال سعودي وثلاثة عشر مليونا  

 

ه على أساس طويل الأجل مع توفر سندات )المقدمة من قبل المستأجر( مع مراعاة  (،صحيح أن العقار الخاضع يعتي  عقار نوع خاص )منشأة تعليمية ولكن بما أن العقار يتم تأجي 
 سنشي  إلى القيمة النهائية للعقار الخاضع بناءً على نهج التكلفة.  للتقييم،الغرض 

 
 

 القيمة النهائية للعقار      4.10
 

ي هذا التقرير ف
 
ي زمن التقييم  رأينا ان بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
:   هو  التكلفةطريقة وباستعمال  ف  كالتالي

 
 ر.س  213,330,000  قيمة العقار: 
 وثلاثمائة وثلاثون ألف ريال سعودي    

ً
 مئتان وثلاثة عسرر مليونا
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 استعمالات التقرير    4.11
 

ي حال رغبة العميل اان هذا التقرير يعتي  وثيقة شية  
ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لاي طرف اخر. وفن ن التابعي  ستعمال هذا  ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. 
 التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

 

 ملاحظات  4.12
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعي  رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدبن

 

 

 المقيم المعتمد   4.13
 
 

 
 
 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات والمعرفة السوقية المعنية 
 لإجراء التقييم. يكفن
 
 

ي المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع ممتلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة  
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 مسبقا

 
كة   12/2021 العقارية أول الملقا شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 شية المعلومات    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتي  شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة با 
لعميل وأي معلومات  هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الن  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

 .
ً
 تأدية خدماتنا تبف  شية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

رج اليجانسب  

كة  الخبير الماليةشر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
الرياض مدينة   
2022يونيو    
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 4AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

ي )برج اليجانس( بالموضوع: تقرير تقييم  ي مدينةيرج مكتب 
 
 . الرياض قع ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد  2022/ 06/ 06بتاري    خ  استنادا

ً
 مفصّلا

ً
وأسلوب التقييم  ، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسيب 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 هرسلفا
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 32 التقرير استعمالات 4.10
 32 ملاحظات  4.11
 33 المعتمد  المقيم 4.12

 35 المقيّم حالة 5.1
ي  تضارب دون – مستقل مقيّم 5.2

 
 35 المصالح  ف

 35 المعلومات شية 5.3
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 الرياض. م لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم   العميل:  ي  رج اليجانس بشر
 الرياض. مدينة فن

 4AR-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 

 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 
التقييم: العقار موضوع  ي    . برج مكتب 

  
  

ي حي  عنوان العقار: 
 . مدينة الرياض ،مروجال يقع العقار فن

 . وزارة العدلمن  ,  1442/ 03/ 02صادر بتاري    خ   393318001500صك رقم  معلومات صك الملكية: 
 . مرهون نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر
  

 . جاريت استخدام الأرض: 
الأرض: مساحة   2م 5,695مساحة الأرض بموجب الصك   

 2م 58,163بناء جمالىي مسطحات الا مسطحات البناء: 
التأجيرية: صافي المساحات  ية هو     مؤلفة من مكاتب  2م 24,322اجمالىي مساحات التأجي 
 العقار مؤجر بالكامل من مستأجر واحد العميل،حسب ما وردنا من  معدل الاشغال: 

  
  

 التدفقات النقدية المخصومة  وطريقة طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 
 

 ر.س  494,400,000 القيمة النهائية للعقار 
  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. الملخص    
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 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(     1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . جبارمبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إوفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الأكير ترجيحا، والب 
ي هذا التقدير  وهو أفضل سعر معقول يمكن 

ي. ويستثبن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالب يع او أي عنصر من عناصر  البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي جميع العناصر الأخرى لتعريف 

ي تستوفن
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الب 

 القيمة السوقية فن
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان الت

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
قييم ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجي  الشخص الذي لديه دافع للشر

ي وفقا لواقع ا اضية لا يمكن التثبت منها او توقع  وهو يشي  لسوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
ي تمثل 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الب 
ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 

 قوم السوق. 
 

 بائع راغب 
ا على ي السوق  من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجي 

البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي

ن الاعتبار حيث ان ال  ي عي 
بائع الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها، او مالك الأرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 
ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيم 

ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن
ة  والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن

ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 
خاصة. ويفي 

 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتع

ة عرض الأصل او العقار فن ريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار يتصرف كل طرف من 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
على نحو يتسم بالحيطة   وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجي     او ملزم على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   لذلك، ووفق

 . المخصومةالتدفقات النقدية وطريقة  التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء  بن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الب 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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 العقار والمنطقة المحيطة وصف      2.1
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 : وصف العقار 
 

ة على طريق الملك فهد. بناء على صور   ي حي المروج، مدينة الرياض مع اطلالة مباشر
ي يقع فن العقار موضوع التقييم هو عبارة عن برج مكتب 
ي و  5ومؤلف من    2م   58,163واجمالىي مسطحات البناء    2م  5,695الصك ورخصة البناء، ان مساحة الأرض الاجمالية للعقار  

أدوار   23قبو، ارضن
ي اجراها    27وان المببن مؤلف من    2م  62,362علوية. لكن العميل أعلمنا ان مسطحات الفعلية للعقار هي  

دور. حسب المعاينة الميدانية الب 
ج منتظم ومفتوح من   ة على    3فريق عملنا، ان شكل ارض الي  ل خدمات الببن التحتية كالمياه، الكهرباء،  شوارع داخلية. ك  3جهات مع اطلالة مباشر

ي المنطقة ومتصلة بالعقار موضوع التقييم. 
 . الصرف الصحي والاتصالات موجودة فن

  
 : وصف الموقع

 

ي هو العقار موضوع التقييم  ي حي   برج مكتب 
ي مدينة  مروجالفن

 .  الرياضفن
 ملكية خاصة.  يحد العقار من جهة الشمال: 
 . داخلىي شارع يحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:   . شارع داخلىي يحد العقار من جهة الشر
. يحد العقار من جهة الغرب:   شارع داخلىي

  
 : سهولة الوصول

 
 . فهد طريق الملك  على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  عاليةتعتي  سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

  
  وضعية المبب     الارض 

ي  نوع البناء )ان وجد(   جاري ت استعمال الأرض  برج مكتب 
 منشأة بالكامل  حالة المبب  الانشائية   3 عدد الشوارع المحيطة 

 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبب    منتظم  الشكل العام للأرض 
 جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبب    فهد طريق الملك  رئيسي اطلالة على شارع 

 جيدة  الحالة العامة للمبب    غي  مسم شارع   اطلالة على شارع فرعي 
    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي   للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  الرياض. بمدينة   مروجال يقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

 شارع داخلىي 

 طريق الملك فهد 
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م 5,695
 الحي  مروج لا  رقم العقار 25/26/27/28
ي   رقم البلك  -

ونن  نوع الصك  الكي 
 رقم الصك  393318001500  رقم المخطط  2593

كة أول الملقا   تاري    خ الصك 02/03/1442  المالك  العقارية شر
 قيمة الصك  -  نوع الملكية  حرة ملكية 
 تاري    خ اخر معاملة  02/03/1442  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  بوسط الرياض  العدل كتابة   
     

ي  م  20مواقف وشارع عرض 
ر
ف  الحد الشمالي  ممر   الحد السرر

ي الحد  م  20مواقف وشارع عرض  ي  ممشر   الغرن   الحد الجنون 
     

. كما لم يرد لعلمنا   الملكية، صك زودنا العميل بنسخة من   ي
ي على أي مستند قانونن

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانونن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

والب 
 صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  

 ملاحظات  

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمبان 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الب 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريب 
 

 حالة العقار العمر الفعلىي للعقار  مصدر مسطحات البناء
 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء ------------------
ي بالكامل   رسومات المبب   ------------------ رسومات المبب   ------------------

 مبب 

 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى 
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ي بنسخة من العميل  زودنا 
 : تحتوي على البيانات التاليةرخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والب 

 
 العقار موضوع التقييم 

 نوع رخصة البناء  بدل فاقد 
ي   نوع العقار برج مكتب 

 رقم رخصة البناء  1432/16564
09/03 /1438  رخصة البناءتاري    خ  
09/03 /1441  انتهاء صلاحية الرخصة  

 

( 2المساحة )م عدد الوحدات  وصف  الاستخدام  
ي 
 الاستقبال 1,285 1 ارضن

 المواقف 28,475 0 قبو  5
 الاستقبال 1,665 1 اول
4الى   2دور   مكاتب  3,855 16 
9الى   5دور   مكاتب  6,765 40 
13الى  10دور   مكاتب  3,308 16 
18الى  14دور   مكاتب  6,765 40 
21الى  19دور   مكاتب  3,855 24 

22دور   مطعم  1,095 1 
23دور   مطعم  1,095 1 

  58,163 اجمالي مسطحات البناء 
 

 

 

 الإيجارات الفعلية للعقار  2.7
 

وع لمدة   الرغم من أنه من المتوقع أن يستمر هذا العميل )جهة  ريال سعودي. على    30،000،000سنوات لمستأجر خاص مع تخصيص خاص للإيجار السنوي    3سيتم تأجي  المشر
ض بحذر أنه بعد   وع بنفس المبلغ، إلا أننا سنفي  ي تأجي  المشر

ي هذه الحالة، سيستفيد المستأجرون القادمون من التخصيص    3الحكومية( فن
وع كمكاتب فردية. فن سنوات سيتم تأجي  المشر

وع مما يؤدي إلى ارت  فاع معدل الإيجار مقارنة بالسوق. الخاص عالىي التقنية للمشر
 

 مير  أالت       2.8
 

ن خاصة بالأصل موضوع التقييم.   لم يتم تزويدنا بأي بوليصة تأمي 
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ية     2.9  المساحات التأجير
 

ية/ دور  عدد الأدوار  الاستخدام الدور  ية المساحات  مسطحات البناء/ دور  المساحة التأجير التأجير  
 809.01 5,695.00 161.80 5 مستودع  + مواقف القبو

احة + نادي) مدخل الدور السفلىي   108.10 1,301.27 108.10 1 (اسي 
ي شوب  + استقبال الدور العلوي 

 207.47 1,301.27 207.47 1 كوفن
ن  اني  ن  MZ 3 470.06 763.10 1,410.18 مي 

 478.20 1,406.80 478.20 1 ميكانيكي  دور الخدمات
TF 6-10 5,696.00 1,457.15 1,139.20 5 مكاتب 

 1,136.05 1,457.15 1,136.05 1 نادي دور الخدمات
 1,064.00 1,368.65 1,064.00 1 مسبح دور الخدمات
TF 13-15 1,614.36 842.15 538.12 3 مكاتب 

 - 1,456.80 - 0 مكاتب 
TF 16-21 6,835.20 1,475.00 1,139.20 6 مكاتب 
TF 22-23 2,158.90 1,407.30 1,079.45 2 مكاتب 

F 24 1,051.72 1,407.30 1,051.72 1 مكاتب 
F 25 1,336.10 1,549.00 1,336.10 1 مطعم 

RF 26 417.10 577.45 417.10 1 مطعم 
 24,322.39   32  اجمالي 

 

ية  الأدوار عدد  ملخص المساحات التأجير ية/ دور   ية  المساحة التأجير  المساحات التأجير
 809.01 161.80 5 مستودعات 
 2,254.10 1,127.05 2 نادي
مطعمو  ي شوب  

 2,014.72 671.57 3 كوفن
 19,244.56 962.23 20 مكاتب
 24,322.39   اجمالي 

 

 

،   كالمطاعم،علمنا العميل ان العقار يتمتع بعدة مرافق  أ ي
ي ونادي رياضن

مسبح ومحط مروحية.  شوب،كوفن  
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 صور العقار  2.10
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة  
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- المالية( معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 إجمالي الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 العامة للإحصاء( إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

 قع العقار على تقاطع طريق الدائري الشمالىي وطريق الملك فهد ي -
ج يقع على  -  شوارع.   3الي 
 تشطيب جيد وتصميم فريد  -
ة على مركز الملك فهد المالىي إطلالة  -

 مباشر
ي المنطقة القريبة من العقار -

  توافر العديد من المرافق فن

 نقاط الضعف 
 

 لا يوجد  -
 

 الفرص المستقبلية
 

 ارتفاع الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة  -
 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتي  مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والب  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خي  إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الب 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعبن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعبن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعبن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبانن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخي 

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الب 

ميدانن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والب 

شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدانن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدانن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبانن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقبن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرن 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشان 
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ب  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  -------------------  ------------------- ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدانن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبانن ت وغي 
 . الأخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبانن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 التدفقات النقدية المخصومة 

 

ي التدفقات النقدية للممتلكات المدرة  
ة زمنية محددة، ثم احتساب القيمة الحالية لتلك السلسلة من التدفقات  تتضمن طريقة التدفقات النقدية المخصومة تقدير صافن للدخل على مدى في 

هي طريقة تقييم تستخدم لتقدير جاذبية الممتلكات   النقدية عن طريق خصم تلك التدفقات النقدية الصافية باستخدام "معدل الخصم" المحدد. طريقة التدفقات النقدية المخصومة
 .المدرة للدخل
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتالتالىي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات  الجدول وغي 
 الب 

 
           المقارنات خصائص 

 الثانية  العينة العينة الأول  العقار موضوع التقييم  
 معروض  معروض  --------- نوع العرض

 المروج المروج المروج الحي 
 SAR 46,000,000 SAR 41,250,000 ---------- قيمة البيع 

ي  الصك  مصدر المعلومة
ي  مسح ميدانن

 مسح ميدانن
 2,500.00 2,703.00 5,695.00 المساحة 

 SAR 17,018 SAR 16,500 -------- 2/ م يالر 
 3 3 3 عدد الشوارع 

          
ات             تحليل المتغير

 الثانية  العينة العينة الأول   
 %0.00 2,500.00 %0.00 2,703.00 5,695.00 المساحة 

 %0.00 عالىي  %0.00 عالىي  عالىي  جاذبية الموقع 
 %0.00 جيد  %0.00 جيد  جيد  للموقع الوصول 

 %0.00 80 %0.00 80 80 عرض الشارع 
 %0.00 3 %0.00 3 3 عدد الشوارع 
 %0.00 منتظم %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم  %0.00 نعم  نعم  القرب من الشارع الرئيسي 
 %0.00 لا %0.00 لا --------- قابلية التفاوض
 %0.00 ---------- %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

          
 %0.00  %0.00  اجمالي نسب التعديلات

اجمالي قيمة التعديلات                   SAR 0.0  SAR 0.0 

 SAR 17,018.1  SAR 16,500.0  السعر بعد التعديلات

        
    SAR 16,759 2/ م يالر 

    SAR 16,800 قيمة تقريبية

 

 تحليل حساسية  قيمة العقار 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 95,676,000 
 5,695 5,695 5,695 5,695 5,695 مساحة الأرض 

 SAR 15,120.0 SAR 15,960.0 SAR 16,800.0 SAR 17,640.0 SAR 18,480.0 2/ م يالر 
 SAR 86,108,400 SAR 90,892,200 SAR 95,676,000 SAR 100,459,800 SAR 105,243,600 قيمة العقار 

   قيمة العقار      

موضوع التقييم  العقار  

ثانيةالعينة ال  

 العينة الاولى



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشاب
ن فن اء العقاريي  ي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخي 

اوح هة  بناء على العينات الميدانية الب  ن تي    سعودي ريال    17,000الى    16,500بي 
 ات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارن2م  /  يال ر  16,750عام للمي  المرب  ع. حيث بلغ المتوسط ال

 

 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المببن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المببن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخي 

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2الى )ريال / م ( 2من )ريال / م 
ي 
 SAR 1,100 SAR 1,300 SAR 1,200 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك   SAR 500 SAR 700 SAR 600 اعمال الالكير
 SAR 1,200 SAR 1,400 SAR 1,300 اعمال التشطيبات 

 SAR 80 SAR 120 SAR 100 الملحقات
 SAR 100 SAR 140 SAR 120 تحسينات الموقع

 %25 %30 %20 ربحية المالك 

 

ي واع
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمببن مثل الهيكل الخرسانن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المببن المباشر

وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع كنسبة من اجمالىي التكاليف ال  غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر

 مباشر
 

 الأرض
 اجمالي القيمة    2ريال / م مساحة الأرض 

5,695.00 SAR 16,800  SAR 95,676,000     
 ات المبب  ونمك

 اجمالي مسطحات البناء عدد الأدوار الوحدة 
 28,475.00 5 2م قبو 

 29,688.00 1 2م أدوار علوية 
   58,163.00 البناءاجمالي مسطحات 

 
 تكاليف التطوير

ة للأدوار العلوية  التكاليف المباشر

 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز  الإجمالي  2/ م يالر  المساحة  
ي 
 SAR 1,200 SAR 35,625,600 100% SAR 35,625,600 29,688.00 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك   SAR 600 SAR 17,812,800 100% SAR 17,812,800 29,688.00 اعمال الالكير
 SAR 1,300 SAR 38,594,400 100% SAR 38,594,400 29,688.00 اعمال التشطيبات 

 SAR 100 SAR 2,968,800 100% SAR 2,968,800 29,688.00 الملحقات
 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 29,688.00 الفرش

 SAR 120 SAR 683,400 100% SAR 683,400 5,695.00 تحسينات الموقع
 SAR 95,685,000 100.00% SAR 95,685,000     الإجمالي 
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ة للأدوار السفلية   التكاليف المباشر

 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز  الإجمالي  2/ م يالر  المساحة  
ي 
 SAR 1,800 SAR 51,255,000 100% SAR 51,255,000 28,475.00 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك   SAR 500 SAR 14,237,500 100% SAR 14,237,500 28,475.00 اعمال الالكير
 SAR 600 SAR 17,085,000 100% SAR 17,085,000 28,475.00 اعمال التشطيبات 

 SAR 82,577,500 100.00% SAR 82,577,500     الإجمالي 
ة غير التكاليف   المباشر

ة      ة اجمالي التكاليف  النسبة  اجمالي التكاليف المباشر  غير المباشر
وع    SAR 178,262,500 0.10% SAR 178,263  تكاليف أولية للمسرر

 SAR 178,262,500 0.50% SAR 891,313  تكاليف التصاميم
 SAR 178,262,500 1.00% SAR 1,782,625  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 178,262,500 5.00% SAR 8,913,125  تكاليف الإدارة
يات   SAR 178,262,500 5.00% SAR 8,913,125  نير
 SAR 178,262,500 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 20,678,450.00 %11.60     اجمالي التكلفة
ة    58,163.00 اجمالي مسطحات البناء  SAR 178,262,500 التكاليف المباشر

ة التكاليف    SAR 3,420 2/ م يالر   SAR 20,678,450.00 غير المباشر
  %100.0 نسبة الإنجاز للمبب    SAR 198,940,950.00 اجمالي تكاليف الانشاءات

 
ي للعقار حسب نوعية  3,420بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء المببن بمعدل 

اضن البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك  ريال للمي  المرب  ع، سنقوم بتقدير العمر الافي 
ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديري  ة للمببن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الأخي 

 
       قيمة التطوير

ي   SAR 198,940,950 اجمالي تكاليف التطوير
 
 %5.71 نسبة الاهلاكصاف

 SAR 187,572,896 التكلفة بعد الاهلاك    
     35 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %2.86 الاهلاك السنوي 

 %25.0 نسبة ربحية المالك    
     2 العمر الفعلىي 

     %5.71 اجمالي نسبة الاهلاك 
 SAR 46,893,224 ربحية المالك   %0.00 نسب التحسير  والاضفاء 

ي نسبة الاهلاك
 
 SAR 234,466,120 اجمالي قيمة التطوير  %5.71 صاف

 
 ر.س والتي سيتم إضافتها الى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما في التالي: 234,466,120ان اجمالي قيمة المبنى السوقية هي 

 
 القيمة التقريبية   اجمالي القيمة  قيمة الأرض  قيمة التطوير

SAR 234,466,120 SAR 95,676,000 SAR 330,142,120  SAR 330,100,000 
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 حسب السوق -النقدية المخصومةالتدفقات التقييم بطريقة        4.7
 

 تحليل الإيجارات السوقية 

 

ن  اء عقاريي  ي المنطقة المحيطة بالعقار موضوع التقييم بالإضافة الى مقابلات مع خي 
، وجدنا ان متوسطات أسعار تأجي  من خلال دراسة أسعار التأجي  للعقارات المشابهة فن ن محليي 

اوح من  ي  2ر.س / م  1,300الى  1,100الوحدات المكتبية تي 
ي تحليل الإيجارات السوقية بالإضافة الى نسب الاشغال فن

ي تم استخدامها فن
. الجدول التالىي يظهر بعض المقارنات الب 

 مشاري    ع مشابهة: 
 

 

 تحليل مقارنة ايجارات السوق بالإيجارات الفعلية
وع لمدة   ريال سعودي. على الرغم من أنه من المتوقع أن يستمر هذا العميل )جهة    30،000،000سنوات لمستأجر خاص مع تخصيص خاص للإيجار السنوي    3سيتم تأجي  المشر

وع بنفس   ي تأجي  المشر
ض بحذر أنه بعد  الحكومية( فن ي هذه الحالة، سيستفيد المستأجرون القادمون من التخصيص    3المبلغ، إلا أننا سنفي 

وع كمكاتب فردية. فن سنوات سيتم تأجي  المشر
وع مما يؤدي إلى ارتفاع معدل الإيجار مقارنة بالسوق.   الخاص عالىي التقنية للمشر

 
 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

ن بلغت نسبة المصاري % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق  15% الى 10ف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بي 
 : ي التالىي

ي العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما فن
 العامة المتوفرة فن
 % 7% الى 3   مصاريف الإدارة 

 % 6% الى 3  صاريف التشغيل والصيانةم
 % 4% الى 3 مصاريف فواتي  الخدمات العامة

ية اخرى   % 32% الى 1  مصاريف نير
 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار
اض متوسطات السوق للمشاري    ع المشابهة. حيث ب  وع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افي  لغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات لم يزودنا المالك بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشر

ي العقار نفسه. % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخ10المشابهة 
 دمات والمرافق العامة المتوفرة فن

 

 الوحدات المكتبية 
 متوسط قيمة تأجي  المي   العقار المشابه 
 2ر.س / م 1,100 العقار الأول 
ي 
 2ر.س / م 1,400 العقار الثان 
 2ر.س / م 1,250 المتوسط  
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 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 
ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسم بمعدل ال 

رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الب 
اوح من   علىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المببن والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الف9% الى  7لعقارات مشابهه يي 

وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل   مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات للعقار وحجم المشر
 

ي التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنا
دا على وضع العقار من حيث  بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن

 لعناصر المهمة الأخرى.  مواصفاته وموقعه وبعض ا 
ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب  

بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن
 :  السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث التالىي

 سهولة الوصول للعقار -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 تشطيبات نوعية وجودة ال -
وع - ي المشر

 نوعية وتواجد فريق الإدارة فن
 الخدمات والمرافق العامة  -

 
   %7.00 الحد الأدن  لمعدل الرسملة 
   %9.00 الحد الأعلى لمعدل الرسملة 

   %8.00    المتوسط 
  

  تأثير مواصفات العقار على العقار 
  ملاحظات  التأثير  الحالة  البند 

  عي  عدة طرق رئيسية  %0.25- --------- سهولة الوصول للعقار 
  سنوات   11العمر الفعلىي للعقار %0.25- --------- الحالة العامة للعقار 
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.25- --------- الموقع العام للعقار 

ي التشطيبات  %0.00 --------- نوعية وجودة التشطيبات
  جودة عالية فن

وع    مستوى فريق الإدارة والتشغيل جيد  %0.25- --------- فريق إدارة المشر
  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.00 --------- الخدمات والمرافق العامة 

    %1.00-   الإجمالي 
 الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون التأثي  بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار ( فان ذلك يخفض من معدل -ملاحظة: عندما يكون التأثي  بالسالب )

 
 

    %1.00- اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
    %8 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
    %7.00 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 

 

ي عملية التقييم هو 
ي الدخل التشغيلىي للعقار. 7ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه فن

 % والذي سيطبق لاحقا على صافن
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 تقدير معدل الخصم للتدفقات النقدية
ي طريقة التدفق النقدي، سنستخدم نموذج 

ي تتضمن حساب العديد من عوامل الخطر المتعلقة بالعقار، بغرض تحديد قيمة النقد    ،CAPMلتقدير معدل الخصم المستخدم فن
والب 

ي الوقت 
،المستقبلىي فن . نتيجة لذلك، فإن معدل الخصم المتوقع هو  الحالىي ي سوق العقارات الحالىي

٪. لقد استخدمنا معدل  11تم تقدير معدلات المخاطر الحالية بناءً على التطورات فن
 الطريق الدائري الشمالىي وطريق الملك   -2العقار مؤجر بالكامل لمستأجر خاص مع تخصيص خاص.  -1٪ لعدة أسباب: 8.5 خصم أقل بنسبة

ن ن رئيسيي  موقع جيد على تقاطع طريقي 
ض أنه بعد  -3فهد بالإضافة إلى قربه من مدينة الملك عبد الله المالية.  ي ه   5نفي 

وع كمكاتب فردية. فن ذه الحالة، سيستفيد المستأجرون القادمون من سنوات سيتم تأجي  المشر
وع مما يؤدي إلى ارتفاع معدل الإيجار مقارنة بالسوق  التخصيص الخاص عالىي التقنية للمشر

 

 التدفقات النقدية 
  2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

  0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

 %3 %3 %3 %3 %3 %3 %3 %3 %3 %3   معدل النمو 

                       الإيرادات المتوقعة 

 0 0 0 0 0 0 30,000,000 30,000,000 30,000,000 30,000,000 ر.س  عقد الايجار 

 0 0 0 0 0 0 30,000,000 30,000,000 30,000,000 30,000,000 ر.س  اجمالي الدخل 

2م مكاتب   24,322 24,322 24,322 24,322 24,322 24,322 24,322 24,322 24,322 24,322 

 1,681 1,632 1,584 1,538 1,493 1,450 1,407 1,366 1,327 1,288 ر.س  الايجار 

 40,874,285 39,683,772 38,527,934 37,405,761 36,316,273 35,258,517 0 0 0 0 ر.س  اجمالي 

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ر.س  أخرى 

 202 196 191 185 180 174 169 164 160 155 ر.س  الإيجار 

 4,087,429 3,968,377 3,852,793 3,740,576 3,631,627 3,525,852 0 0 0 0 %10.00 تكاليف الخدمات 

 44,961,714 43,652,149 42,380,727 41,146,337 39,947,900 38,784,369 30,000,000 30,000,000 30,000,000 30,000,000   اجمالي الإيرادات 

            نسب الشواغر 

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 %0 عقد الايجار 

 2,248,086 2,182,607 2,119,036 2,057,317 1,997,395 1,939,218 0 0 0 0 %5 مكاتب 

            المصاريف 

 4,496,171 4,365,215 4,238,073 4,114,634 3,994,790 3,878,437 0 0 0 0 %10 صيانة وإدارة وتشغيل 

 4,496,171 4,365,215 4,238,073 4,114,634 3,994,790 3,878,437 0 0 0 0   اجمالي المصاريف 

                        

 38,217,457 37,104,327 36,023,618 34,974,387 33,955,715 32,966,714 30,000,000 30,000,000 30,000,000 30,000,000   صافي الدخل التشغيلي 

 545,963,665                   %7 معدل التخارج 

 0.48 0.52 0.56 0.61 0.67 0.72 0.78 0.85 0.92 1.00 %8.50 معدل الخصم 

 280,336,647 19,319,089 20,350,691 21,437,379 22,582,093 23,787,933 23,487,243 25,483,659 27,649,770 30,000,000  القيمة الحالية 

 494,434,503                   صافي القيمة الحالية 

نموذج   CAPM    

 %2.20 المعدل المن المخاطر 

 1.12  معدل بتا
ي السوق

 %2.50 معدل المخاطر فن

ي راس المال
 %4.02 معدل المخاطر فن

 %1.50 معدلات مخاطر اخرى 

 %11.00 معدل الخصم 
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 بعدة طرق قيمة العقار    4.8
 

 القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم
ريال   494,434,503 العقار  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  وخمسمائة وثلاثة 

ً
 وأربعمائة وأربعة وثلاثون ألفا

ً
ريال سعودي  أربعمائة وأربعة وتسعون مليونا  

ريال   330,100,000 ارض + مببن  طريقة التكلفة   ثلاثمائة وثلاثون مليونا ومئة الفا ريال سعودي  
 

 القيمة النهائية للعقار      4.9
 

ي هذا التقرير فان 
 
ي زمن التقييم وباستعمال   رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
: طريقة التدفقات النقدية المخصومة ف  هو كالتالي

 
 ر.س  494,400,000  قيمة العقار: 
 وأربعمائة ألف    

ً
 ريال سعودي أربعمائة وأربعة وتسعون مليونا

 

 استعمالات التقرير  4.10
 

ي حال رغبة العميل اان هذا التقرير يعتي  وثيقة شية  
ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لاي طرف اخر. وفن ن التابعي  ستعمال هذا  ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. 
 التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

 

 ملاحظات  4.11
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعي  رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدنن
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 المقيم المعتمد   4.12
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات 
 والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. يكفن
 
 

ي المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع م
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    متلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 البيضاء مسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 المعلومات شية    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتي  شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات  
هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الب  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

. تأدية خدماتنا تبف  ش 
ً
 ية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ي مول   جالير

كة  الخبير المالية شر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
الرياض مدينة   
2022يونيو    
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 6AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

ي مول  الموضوع: تقرير تقييم  ي مدينةمنفعة عقار جالير
 
 . تبوك ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب  2022/ 06/ 06التقييم بتاري    خ  استنادا

ً
 مفصّلا

ً
التقييم  ، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 6 التنفيذي الملخص 1.1
 8 السوقية(  )القيمة القيمة ومبدأ أساس 1.2
 9 للتقرير الزمنية الأحداث 1.3
 9 التقييم  من الغرض 1.4
 9 العقار معاينة أسلوب     1.5
 10 المحيطة والمنطقة العقار وصف 2.1
 11 التحتية  البنية مرافق 2.2
 12 العقار موقع 2.3
 13 للعقار  الوصول طريق 2.4
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 24 للتقييم  خاصة فرضيات 4.1
 24 المعلومات مصدر 4.2
ي  الفحص 4.3

ي  الانشان 
 24 وجد( )إن للمبان 

 25 التقرير موضوع  الأصول /  الأصل لتقييم المتبعة التقييم طرق 4.4
 25 المخصومة  النقدية التدفقات بطريقة التقييم 4.5
 29 التقييم ملاحظات 4.6
 29 للعقار  النهائية القيمة 4.7
 29 التقرير استعمالات 4.8
 29 ملاحظات  4.9
 30 المعتمد  المقيم 4.10

 32 المقيّم حالة 5.1
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ي  تضارب دون – مستقل مقيّم 5.2
 
 32 المصالح  ف

 32 المعلومات شية 5.3
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مول  م لتنفيذ خدمة تقييم 2022/ 06/ 06العقارية بتاري    خ قا لتلقينا طلب تقييم من شر ي مدينة   منفعة عقار جالي 
 . تبوكفن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم   العميل:  ي مول  شر ي جالي 
 . تبوكمدينة  فن

 AR6-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

 . جاريمجمع ت  العقار موضوع التقييم: 
  
  

ي مدينة تبوك. يقع العقار  عنوان العقار: 
 فن

 . لم بتم تسليمنا بصورة عن صك الملكية للعقار  معلومات صك الملكية: 
 . ان العقار مستأجر  أعلمنا العميل  نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقاريةحسب العميل،  المالك:   . شر
  
  

 . جاريت استخدام الأرض: 
 2م 41,630مساحة الأرض بموجب الصك  العميل،حسب  مساحة الأرض: 

 2م  31,381اجمالىي مسطحات بناء  الميدانية،بناء على المعاينة  مسطحات البناء: 
ية   معدل الاشغال:   2م  35,718اجمالىي المساحات التأجي 

  
  

 طريقة التدفقات النقدية المخصومة طريق التقييم المتبعة 
 ر.س  172,650,000 القيمة النهائية للعقار 

  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(     1.2
 

ي عملية التقييم 
 العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقاران أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . مبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إجباروفق   الأطراف على أساس من المعرفةيتصرف كل طرف من حيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تار 

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

ي    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  الأكير ترجيحا، والت 
ي هذا التقدير  

ي. ويستثتن وهو أفضل سعر معقول يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر  البيع وإعادة الت أجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز 

ي جميع العناصر الأخرى لتعريف القيمة السوقية فن
ي تستوفن

 المعاملة او الصفقة الت 
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي وقت اخر. ويعكس مب

ي تاري    خ شيان التقييم ملاءمة القيمة التقديرية فن
لغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي ليس حر  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجير ي باي سعر،  الشخص الذي لديه دافع للشر يصا ولا مصمما على ان يشي 

اضية لا يمكن التثبت منها او توقع   ي وفقا لواقع السوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
وهو يشي 

ي تمثل 
ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الت 

ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 
 قوم السوق. 

 
 بائع راغب 

ي السوق 
ا على البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجير

. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي
ن الاعتبار حيث ان البائع الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا ت ي عي 

ؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن
 . ي

اضن  هو عبارة عن مالك افي 
 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها، او مالك الأرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 

ي ج
ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيمة  والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن

عل مستوى السعر غي  معهود فن
ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 

خاصة. ويفي 
 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل 

طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على 

ة عرض الأصل او العقار فن معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتعريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ن  ين المحتملي 
ة العرض قبل تاري    خ التقييم. من المشي   وان تتم في 

 

 يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي تاري    خ التقييم. 
ي سيستخدم هذه المعرفة على نحو يتسم بالحيطة    وحالة السوق فن ض ان كل من البائع والمشي  كما يفي 

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجير او ملزم على اتمامها.  ان كل طرف من  الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 لتقديم لتقرير. تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 الفحص. هو التاري    خ المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 20 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 20 تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   لذلك، ووفق

 . التدفقات النقدية المخصومة
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
لك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء على ذبن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الت 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
الموقعتحليل  إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق 

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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 والمنطقة المحيطة العقار وصف      2.1
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 : وصف العقار 
 

ي مول(  العقار موضوع التقييم   وع تجزئة )جالي  ي مدينة تبوك. مساحة الأرض الاجمالية للمبتن    مستأجر هو عبارة عن مشر
  2م  41,630يقع فن

ة على طريق الملك خالد.    4. العقار مفتوح من  2م  31,381واجمالىي مسطحات البناء     كالمياه، كل خدمات البتن التحتية  جهات مع اطلالة مباشر
ي المنطقة ومتصلة بالع ،الكهرباء 

 موضوع التقييم. قار الصرف الصحي والاتصالات موجودة فن
  

 : وصف الموقع
 

وع هو العقار موضوع التقييم  ي مدينة   بيع تجزئةمشر
 .  تبوكفن

 . طريق الملك خالد  يحد العقار من جهة الشمال: 
 بن حيان. جابر شارع يحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:   . شارع معن بن زائدةيحد العقار من جهة الشر
،الشارع يحد العقار من جهة الغرب:   غي  مسمىع شار  الرئيسي

  
 : سهولة الوصول

 
 . خالد طريق الملك على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  ةعاليتعتير سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

  
  وضعية المبن     الارض 

وع بيع تجزئة م نوع البناء )ان وجد(   جاري ت استعمال الأرض  شر
 منشأة بالكامل  حالة المبن  الانشائية   4 عدد الشوارع المحيطة 

 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 
 جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبن    خالد طريق الملك   اطلالة على شارع رئيسي 
 جيدة  الحالة العامة للمبن    جابر بن حيان شارع   اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي   للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع   . تبوكبمدينة  صالحيةاليقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

 طريق الملك خالد

بن فيصل  نعبد الرحم الأميرطريق    
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 . مستأجر لم يزودنا العميل بصورة عن صك الملكية للقار. لكنه اعلمن ان العقار 
 

ي      2.6
 رخصة البناء والمبان 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي توضح  لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل

ي حال لم يزودنا العميل بنسخة من المستندات القانونية الت 
. فن

ن ولوائح  ي فقط.  البلدية،إجمالىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريتر
 

 حالة العقار عقار العمر الفعلىي لل  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------

 
ي تحتوي على البيانات التاليةبنسخة من العميل  زودنا 

 : رخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والت 
 

 العقار موضوع التقييم 
 نوع رخصة البناء  اصدار

 نوع العقار تجزئة بيع 
 رقم رخصة البناء  58457

01/07 /1434  تاري    خ رخصة البناء 
01/07 /1437  انتهاء صلاحية الرخصة  

  
 الدور الاستعمال عدد الوحدات  ( 2المساحة )م

 قبو -  - - 

ي  تجاري  - 16,136
 ارضن

 متكرر تجاري  - 15,245

 مجموع مسطحات البناء    31,381
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 مخططات العقار  2.7
 الدور الأول 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ي 
 الدور الأرضن
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 صور العقار     2.8
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 الهيئة العامة للإحصاء( إجمالي الإيرادات )المصدر: 

 941 955 990 1,020 إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021الموازنة لسنة تخصيص       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

 شوارع.  4مفتوح على  -
 تصميم جيد جدا  -
 التشطيبات الخارجيةنوعية جيدة من  -
 ناجح ين  مزي    ج مستأجر  -

 نقاط الضعف
 

ي المنطقة )طريق الملك خالد( -
 حركة مرور كثيفة فن

 

 الفرص المستقبلية
 

تعرف مدينة تبوك بأنها مقصد سياحي داخل المملكة. ونظرًا لأن مراكز التسوق 
وع   ا مقارنة بالطلب المرتفع على مثل هذا المشر

ً
ي المدينة قليلة جد

الموجودة فن
ية)تقدم مدينة تبوك حصة منخفضة من  للفرد مقارنة بالمدن   المساحات التأجي 

ي المستقبل. فإن هذا يمكن أن يضمن استقرار الإي (،الأخرى
 رادات ودعم أي زيادة فن

 

 التهديدات المستقبلية
 

 . مشاري    ع مشابهة مستقبلية -
ي  -

 ية ظروف الاقتصادالأي تغيي  مستقبلىي وغي  متوقع فن
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتير مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والت  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خير إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الت 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعتن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبانن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخير

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الت 

ميدانن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والت 

شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدانن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدانن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبانن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقتن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرن 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشان 
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- ------------------- -------------------  -------------------
 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  -------------------  -------------------  ------------------- -------------------

 
 التدفقات النقدية المخصومة 

 
ة زمنية محددة، ثم احتساب   ي التدفقات النقدية للممتلكات المدرة للدخل على مدى في 

القيمة الحالية لتلك السلسلة من التدفقات  تتضمن طريقة التدفقات النقدية المخصومة تقدير صافن
هي طريقة تقييم تستخدم لتقدير جاذبية الممتلكات   النقدية عن طريق خصم تلك التدفقات النقدية الصافية باستخدام "معدل الخصم" المحدد. طريقة التدفقات النقدية المخصومة

 .المدرة للدخل

 

 التدفقات النقدية المخصومة التقييم بطريقة    4.5
 

 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 
 

ن  % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق  20% الى 15بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بي 
 : ي التالىي

ي العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما فن
 العامة المتوفرة فن
 % 7% الى 5   ارة مصاريف الإد

 % 6% الى 5  مصاريف التشغيل والصيانة
 % 4% الى 3 مصاريف فواتي  الخدمات العامة

ية اخرى   % 3% الى 2  مصاريف نير
 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار
 

ي سيتم احتسابها من إجمالىي إيرادات العقار بالإضافة إ15سنعتمد معدل 
. تعتمد هذه النسبة على حالة وجودة   60.000لى ٪ على أنه النفقات التشغيلية الت  ن ريال سعودي قسط التأمي 

ي العقار نفسه. 
 العقار ونوع الخدمات والمرافق العامة المتوفرة فن

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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وع ي المسرر
 
 معدلات الإشغال ف

 
وع مماثل   ا إلى مسح السوق الذي أجراه فريقنا، تبلغ معدلات الإشغال لمشر

ً
ي عليها تحلي85استناد

ي سنبتن
 ل التقييم. ٪ والت 

 
 تقدير معدل الخصم للتدفقات النقدية

 
نموذج   باستعمال  سنقوم  النقدية  التدفقات  طريقة  ي 

فن المستعمل  الخصم  معدل  عملية    CAPMلتقدير  يضم  والذي 
ي الزمن الراهن. ان تقدير معدلات  

حسابية لعدد من المخاطر المتعلقة بالعقار وذلك لغرض تحديد قيمة النقد المستقبلىي فن
المخاطر الموجودة تم بناءها حسب تطورات السوق المعنية بالعقار حاليا. ونتيجة لذلك فان معدل الخصم المتوقع هو  

11 % 
 

 السوق  - دية المخصومة حسب العقدطريقة التدفقات النق
 

كة أول الملق كة "شر ي قامت بتحويلها إلى شر
ي وأولاده الت  كة القضيتر

بسعر إيجار    1434سنة ابتداءً من    25العقارية" مع حق إيجار لمدة    ا أرض العقار مملوكة لبلدية تبوك ومستأجرة لشر
وع    إنهعامًا(، حيث    20ة المتبقية من حق التأجي  )ريال سعودي. ينوي العميل الحصول على هذه الفي    1،579،000سنوي   خلال السنوات الخمس الأولى، سيقوم العميل بتأجي  المشر

ي وأولاده مقابل  كة القضيتر
وع بناءً على أسعار السوق بدءًا من السنة الخامسة من خلال  22،959،000لشر   ريال سعودي سنويًا. بعد ذلك، وبعد أرب  ع سنوات، سيقوم العميل بتأجي  المشر

ي النقطة  
 1.16تطبيق نفس الأسعار فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 نموذج 
 %2.20  المعدل الامن للمخاطر 
 1.12  معدل بتا
ي السوق

 %2.50 معدل المخاطر فن
ي راس المال

 %4.00 معدل المخاطر فن
 %1.50 معدلات مخاطر أخرى
 %11.00 معدل الخصم 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 تدفقات النقدية 
  2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 

  0 1 2 3 4 5 6 
                  

 %0.00 %2.50 %0.00 %0.00 %2.50 %0.00 %0.00   معدل النمو 
                 الإيرادات المتوقعة 

) ي
ية )الوحدات التجارية الدور الأرضن  7,096 7,096 7,096 7,096 7,096 7,096 7,096 2م المساحات التاجي 

 1,318 1,318 1,286 1,286 1,286 1,255 1,255 ريال الايجار 

 9,352,592 9,352,592 9,124,480 9,124,480 9,124,480 8,901,932 8,901,932 ريال  اجمالي 

ية )الوحدات التجارية الدور الاول(   6,296 6,296 6,296 6,296 6,296 6,296 6,296 2م المساحات التاجي 

 1,096.33 1,096.33 1,069.59 1,069.59 1,069.59 1,043.50 1,043.50 ريال  الايجار 

 6,902,476 6,902,476 6,734,123 6,734,123 6,734,123 6,569,876 6,569,876 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   1,100 1,100 1,100 1,100 1,100 1,100 1,100 2م )خطوط الوجبات الشيعة( التأجي 

 1,155.69 1,155.69 1,127.50 1,127.50 1,127.50 1,100.00 1,100.00 ريال  الايجار 

 1,271,256 1,271,256 1,240,250 1,240,250 1,240,250 1,210,000 1,210,000 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   5,900 5,900 5,900 5,900 5,900 5,900 5,900 2م )ترفيه(  التأجي 

 393.98 393.98 384.38 384.38 384.38 375.00 375.00 ريال  الايجار 

 155,224 155,224 147,744 147,744 147,744 140,625 140,625 ريال  اجمالي 

يةالمساحات  مارك) التأجي   4,810 4,810 4,810 4,810 4,810 4,810 4,810 2م (تهايير

 446.52 446.52 435.63 435.63 435.63 425.00 425.00 ريال  الايجار 

 2,147,740 2,147,740 2,095,356 2,095,356 2,095,356 2,044,250 2,044,250 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   6 6 6 6 6 6 6 2م ( صراف آلىي ) التأجي 

 220,631.25 220,631.25 215,250.00 215,250.00 215,250.00 210,000.00 210,000.00 ريال  الايجار 

 1,323,788 1,323,788 1,291,500 1,291,500 1,291,500 1,260,000 1,260,000 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   10,313 10,313 10,313 10,313 10,313 10,313 10,313 2م )محلات تجزئة رئيسية(  التأجي 

 453.87 453.87 442.80 442.80 442.80 432.00 432.00 ريال  الايجار 

 4,680,761 4,680,761 4,566,596 4,566,596 4,566,596 4,455,216 4,455,216 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   1,196 1,196 1,196 1,196 1,196 1,196 1,196 2م (أكشاك) التأجي 

 3,602.07 3,602.07 3,514.21 3,514.21 3,514.21 3,428.50 3,428.50 ريال  الايجار 

 4,308,073 4,308,073 4,202,998 4,202,998 4,202,998 4,100,486 4,100,486 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   7 7 7 7 7 7 7 2م خرى(أ) التأجي 

 1,281,762.50 1,281,762.50 1,250,500.00 1,250,500.00 1,250,500.00 1,220,000.00 1,220,000.00 ريال  الايجار 

 8,972,338 8,972,338 8,753,500 8,753,500 8,753,500 8,540,000 8,540,000 ريال  اجمالي 

 39,114,248 39,114,248 38,156,548 38,156,548 38,156,548 37,222,385 37,222,385 ريال  اجمالي الدخل 
         مصاريف 

 %10 %10 %10 %30 %35 %40 %45 % نسبة شواغر الغرف 

 3,911,425 3,911,425 3,815,655 11,446,964 13,354,792 14,888,954 16,750,073 ريال  اجمالىي 

 % 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 

 7,913,144 7,720,140 7,531,844 7,348,141 7,168,918 6,994,066 6,823,479 ريال  مصاريف 

 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 ريال  ايجار الأرض 

ن   95,930 95,930 95,930 95,930 95,930 95,930 95,930 ريال  تامي 

 13,499,498 13,306,495 13,022,429 20,470,035 22,198,639 23,557,950 25,248,482 ريال  اجمالي المصاريف 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 25,614,749 25,807,753 25,134,119 17,686,513 15,957,909 13,664,435 11,973,903 ريال  صاف

                
 0.53 0.59 0.66 0.73 0.81 0.90 1.00 %11.00 معدل الخصم 
 13,694,691 15,315,645 16,556,623 12,932,226 12,951,797 12,310,302 11,973,903  القيمة الحالية 

ي القيمة الحالية 
 
               صاف

 
 
 
 
 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 تدفقات النقدية 
  2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 

  7 8 9 10 11 12 13 14 15 
                      

 %0.00 %2.50 %0.00 %0.00 %2.50 %0.00 %0.00 %2.50 %0.00   معدل النمو 
                     الإيرادات المتوقعة 
ية  (المساحات التاجي  ي

 7,096 7,096 7,096 7,096 7,096 7,096 7,096 7,096 7,096 2م )الوحدات التجارية الدور الأرضن
 1,419 1,419 1,385 1,385 1,385 1,351 1,351 1,351 1,318 ريال الايجار 
 10,071,719 10,071,719 9,826,067 9,826,067 9,826,067 9,586,407 9,586,407 9,586,407 9,352,592 ريال  اجمالي 

ية )الوحدات التجارية الدور الاول(   6,296 6,296 6,296 6,296 6,296 6,296 6,296 6,296 6,296 2م المساحات التاجي 
 1,180.62 1,180.62 1,151.83 1,151.83 1,151.83 1,123.74 1,123.74 1,123.74 1,096.33 ريال الايجار 
 7,433,212 7,433,212 7,251,914 7,251,914 7,251,914 7,075,038 7,075,038 7,075,038 6,902,476 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   1,100 1,100 1,100 1,100 1,100 1,100 1,100 1,100 1,100 2م )خطوط الوجبات الشيعة( التأجي 
 1,244.55 1,244.55 1,214.19 1,214.19 1,214.19 1,184.58 1,184.58 1,184.58 1,155.69 ريال الايجار 
 1,369,004 1,369,004 1,335,614 1,335,614 1,335,614 1,303,038 1,303,038 1,303,038 1,271,256 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   5,900 5,900 5,900 5,900 5,900 5,900 5,900 5,900 5,900 2م )ترفيه(  التأجي 
 424.28 424.28 413.93 413.93 413.93 403.83 403.83 403.83 393.98 ريال الايجار 
 180,012 180,012 171,338 171,338 171,338 163,082 163,082 163,082 155,224 ريال  اجمالي 

يةالمساحات  ماركت(ا)ه التأجي   4,810 4,810 4,810 4,810 4,810 4,810 4,810 4,810 4,810 2م يير
 480.85 480.85 469.12 469.12 469.12 457.68 457.68 457.68 446.52 ريال الايجار 
 2,312,881 2,312,881 2,256,470 2,256,470 2,256,470 2,201,434 2,201,434 2,201,434 2,147,740 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   6 6 6 6 6 6 6 6 6 2م ( صراف آلىي ) التأجي 
 237,595.72 237,595.72 231,800.71 231,800.71 231,800.71 226,147.03 226,147.03 226,147.03 220,631.25 ريال الايجار 
 1,425,574 1,425,574 1,390,804 1,390,804 1,390,804 1,356,882 1,356,882 1,356,882 1,323,788 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   10,313 10,313 10,313 10,313 10,313 10,313 10,313 10,313 10,313 2م )محلات تجزئة رئيسية(  التأجي 
 488.77 488.77 476.85 476.85 476.85 465.22 465.22 465.22 453.87 ريال الايجار 
 5,040,668 5,040,668 4,917,725 4,917,725 4,917,725 4,797,780 4,797,780 4,797,780 4,680,761 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   1,196 1,196 1,196 1,196 1,196 1,196 1,196 1,196 1,196 2م (أكشاك) التأجي 
 3,879.03 3,879.03 3,784.42 3,784.42 3,784.42 3,692.12 3,692.12 3,692.12 3,602.07 ريال الايجار 
 4,639,324 4,639,324 4,526,169 4,526,169 4,526,169 4,415,775 4,415,775 4,415,775 4,308,073 ريال  اجمالي 

يةالمساحات   7 7 7 7 7 7 7 7 7 2م )اخرى( التأجي 
 1,380,318.02 1,380,318.02 1,346,651.73 1,346,651.73 1,346,651.73 1,313,806.56 1,313,806.56 1,313,806.56 1,281,762.50 ريال الايجار 
 9,662,226 9,662,226 9,426,562 9,426,562 9,426,562 9,196,646 9,196,646 9,196,646 8,972,338 ريال  اجمالي 

 42,134,620 42,134,620 41,102,663 41,102,663 41,102,663 40,096,082 40,096,082 40,096,082 39,114,248 ريال  اجمالي الدخل 
           مصاريف 

 %10 %10 %10 %10 %10 %10 %10 %10 %10 % نسبة شواغر الغرف 
 4,213,462 4,213,462 4,110,266 4,110,266 4,110,266 4,009,608 4,009,608 4,009,608 3,911,425 ريال اجمالىي 

 % 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 
 9,882,432 9,641,397 9,406,241 9,176,821 8,952,996 8,734,630 8,521,590 8,313,747 8,110,972 ريال مصاريف 

 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 ريال ايجار الأرض 
ن   95,930 95,930 95,930 95,930 95,930 95,930 95,930 95,930 95,930 ريال تامي 

 15,770,824 15,529,789 15,191,437 14,962,017 14,738,192 14,419,168 14,206,128 13,998,285 13,697,327 ريال  اجمالي المصاريف 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 26,363,796 26,604,831 25,911,225 26,140,646 26,364,471 25,676,913 25,889,953 26,097,797 25,416,921 ريال  صاف

                   
 0.21 0.23 0.26 0.29 0.32 0.35 0.39 0.43 0.48 %11.00 معدل الخصم 
 5,510,148 6,172,183 6,672,510 7,472,064 8,365,007 9,043,010 10,121,024 11,324,526 12,242,274  القيمة الحالية 

ي القيمة الحالية 
 
 172,657,931                 صاف

 

 تحليل حساسية  
 %13.0 %12.0 %11.00 %10.00 %9.00 معدل الخصم 
 150,351,372 158,391,287 172,657,931 176,701,380 187,143,203 القيمة السوقية 
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 ملاحظات التقييم    4.6
 

 )  ريت(، وان صندوق ريتبما أن الغرض من التقييم هو صندوق الاستثمار العقاري المتداول ) -
ً
اء عقارات مدرة للدخل( ، فإننا  غالبا أن الطريقة الأكير ملاءمة لإجراء تقييم   نرجحيتم شر

 لهذه العقارات هي طريقة التدفقات النقدية المخصومة. 
ي السوق.  -

ي يتم استخدامها كمعاملات فعلية فن
وع والت   يتم استخدام أسعار السوق بناءً على الأسعار الفعلية داخل المشر

 
 

 القيمة النهائية للعقار      4.7
 
 

ي زمن التقييم وباستعمال طريقة التدفقات النقديبناء على جميع 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفن

ي هذا التقرير فان رأينا فن
: المعطيات الواردة فن  ة هو كالتالىي

 
 ر.س  172,657,931  قيمة العقار: 

 ر.س  172,650,000 : بعد التقريبالقيمة 
 سعوديريال  وستمائة وخمسون ألف  مائة واثنان وسبعون مليون    

 

 استعمالات التقرير  4.8
 

ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لا ن التابعي  ي حال رغبة العميل استعمال هذا  ان هذا التقرير يعتير وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 
ي طرف اخر. وفن

ي هذا التقرير فعليه ال
 حصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

 

 ملاحظات  4.9
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعير رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدنن
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 المقيم المعتمد   4.10
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات 
 والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. يكفن
 
 

ي المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع م
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    متلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 البيضاء مسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 المعلومات شية    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتير شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات  
هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الت  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

. تأدية خدماتنا تبف  ش 
ً
 ية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 بلازو بلازا 

كة  الخبير الماليةشر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
الرياض مدينة   
2022يونيو    
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 9AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

ي مدينة  يقعبلازا بلازو الموضوع: تقرير تقييم 
 
 . الرياض ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم  2022/ 06/ 06استنادا

ً
 مفصّلا

ً
، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 هرسلفا
 

 6 التنفيذي  الملخص 1.1

 8 السوقية( )القيمة القيمة ومبدأ أساس 1.2

 9 للتقرير  الزمنية الأحداث 1.3

 9 التقييم  من الغرض 1.4

 9 العقار معاينة أسلوب     1.5

 11 المحيطة والمنطقة العقار وصف 2.1

 11 التحتية  البنية مرافق 2.2

 12 العقار  موقع 2.3

 13 للعقار  الوصول طريق 2.4

 14 الملكية  صك معلومات 2.5

ي  البناء رخصة 2.6
 14 والمبان 

 15 والتشغيل  الصيانة تكاليف 2.7

 15 التأمير   2.8

 16 العقار صور 2.9

ات 3.1  18 السعودي   الاقتصاد  مؤشر

 18 2021 لسنة الموازنة تخصيص     3.2

 19 والضعف  القوة  نقاط تحليل 3.3

 19 القطاع  عن نبذة 3.4

 21 المخاطر  تحليل 3.5

 23 للتقييم  خاصة فرضيات 4.1

 23 المعلومات  مصدر 4.2

ي  الفحص 4.3
ي  الانشان 

 23 وجد(  )إن للمبان 

 24 التقرير  موضوع الأصول /  الأصل  لتقييم المتبعة التقييم طرق 4.4

 25 السوقية المقارنات بطريقة التقييم 4.5

 26 والاهلاك التكلفة بطريقة التقييم 4.6

 28 السوق  حسب الدخل رسملة بطريقة التقييم 4.7

 30 العقد حسب -الدخل رسملة بطريقة التقييم 4.8
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 31 طرق  بعدة العقار قيمة 4.9

 31 للعقار  النهائية  القيمة 4.10

 31 التقرير  استعمالات 4.11

 32 ملاحظات  4.12

 32 المعتمد  المقيم 4.13

 34 المقيّم  حالة 5.1

ي   تضارب دون – مستقل مقيّم 5.2
 
 34 المصالح  ف

 34 المعلومات  شية 5.3
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 الرياض. م لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم   العميل:  ي   بلازو بلازا شر
 الرياض. مدينة فن

 AR9-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

التقييم: العقار موضوع   . تجاري 
  
  

ي حي  عنوان العقار: 
 . مدينة الرياض السليمانية،يقع العقار فن

 . كتابة العدل بوسط الرياضمن  ,  1440/ 09/ 14صادر بتاري    خ   214002002200صك رقم  معلومات صك الملكية: 
 . مرهون نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر
  
  

 . جاريت استخدام الأرض: 
 2م 6,050مساحة الأرض بموجب الصك   مساحة الأرض: 

 2م 5,648.24بناء جمالىي مسطحات الا مسطحات البناء: 
ية    فإن  العميل،المرسلة من قبل    المستأجرينحسب لائحة   معدل الاشغال:  التأجي  السبب يرجع الى المساحات الغي  محتسبة من و ,  2م  5,941اجمالىي المساحات 

ف ي الدور الأول وال اتالشر
ي فن

 . مستأجرينللم تحتسب ضمن مسطحات البناء ومؤجرة ل  ت 
  
  

 الدخلرسملة وطريقة  طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 
 ريال  68,410,000 القيمة النهائية للعقار 

  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(     1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . جبارمبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إوفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الأكير ترجيحا، والت 
ي هذا التقدير  وهو أفضل سعر معقول يمكن 

ي. ويستثتن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالب يع او أي عنصر من عناصر  البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي جميع العناصر الأخرى لتعريف 

ي تستوفن
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الت 

 القيمة السوقية فن
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان الت

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
قييم ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجير الشخص الذي لديه دافع للشر

ي وفقا لواقع ا اضية لا يمكن التثبت منها او توقع  وهو يشي  لسوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
ي تمثل 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الت 
ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 

 قوم السوق. 
 

 بائع راغب 
ا على ي السوق  من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجير

البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي

ن الاعتبار حيث ان ال  ي عي 
بائع الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها، او مالك الأرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 
ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيم 

ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن
ة  والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن

ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 
خاصة. ويفي 

 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتع

ة عرض الأصل او العقار فن ريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار يتصرف كل طرف من 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
على نحو يتسم بالحيطة   وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجير    او ملزم على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   لذلك، ووفق

 . وطريقة رسملة الدخل التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء  بن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الت 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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 العقار والمنطقة المحيطة ف وص     2.1
 

 : وصف العقار 
 

ي مدينة الرياض. بناء على صور الصك والرخصة المرسلة 
وع تجاري )بلازو بلازا( يقع فن مساحة فإن    العقار موضوع التقييم هو عبارة عن مشر

وع  الأرض الإ  ي قام بها فريق العمل لدينا بهدف  2م  5,648.24جمالىي مسطحات البناء  إو   2م  6,050جمالية للمشر
. حسب المعاينة الميدانية الت 

ة على طريق الملك محمد   4  يقع علىالعقار    التقييم، الصرف    ،الكهرباء   كالمياه،. كل خدمات البتن التحتية  الخامس  جهات مع اطلالة مباشر
ي المنطقة ومتصلة

 موضوع التقييم. قار بالع الصحي والاتصالات موجودة فن
  

 : وصف الموقع
 

وع تجاريهو العقار موضوع التقييم  ي حي   مشر
ي مدينة  سليمانيةالفن

 . الرياضفن
 شارع العيينة.  يحد العقار من جهة الشمال: 
 . شارع رويفع بن ثابتيحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:   طريق الملك محمد الخامس. يحد العقار من جهة الشر
،الشارع يحد العقار من جهة الغرب:   ع ابن ريانشار  الرئيسي

  
 : سهولة الوصول

 
 طريق الملك محمد الخامس. على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتير سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

  المبن  وضعية    الارض 
 بتن تجاريم نوع البناء )ان وجد(   جاري ت استعمال الأرض

 منشأة بالكامل  حالة المبن  الانشائية   4 عدد الشوارع المحيطة 
 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 

 جيدة  الخاصة بالمبن  حالة التشطيبات   طريق الملك محمد الخامس  اطلالة على شارع رئيسي 
 جيدة  الحالة العامة للمبن    شارع ابن ريان  اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي  للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  الرياض. بمدينة  سليمانيةاليقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

ملك محمد الخامس طريق ال  
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م 6,050
 الحي  سليمانية لا  رقم العقار 342الى   333من قطعة رقم  

ي   رقم البلك  35
ونن  نوع الصك  الكي 

 رقم الصك  214002002200  رقم المخطط  690
كة   تاري    خ الصك 14/09/1440  المالك  أول الملقا العقارية شر
 قيمة الصك  -  نوع الملكية  حرة ملكية 
 تاري    خ اخر معاملة  14/09/1440  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  بوسط الرياض  العدل كتابة   
     

ي  طريق الملك محمد الخامس 
ر
ف  الحد الشمالي  شارع العيينة  الحد السرر

ي  ابن ريانشارع  ي  شارع رويفع بن ثابت   الحد الغرن   الحد الجنون 
     

. كما لم   الملكية، صك زودنا العميل بنسخة من   ي
ي على أي مستند قانونن

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانونن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

والت 
 يرد لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم. 

 ملاحظات  

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمبان 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الت 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريتر
 

 حالة العقار العمر الفعلىي للعقار  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------
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ي تحتوي على البيانات التاليةبنسخة من العميل  زودنا 
 : رخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والت 

 
 العقار موضوع التقييم 

 نوع رخصة البناء  إضافة مكونات البناء
 نوع العقار تجاري 

 رقم رخصة البناء  1437/2925
 تاري    خ رخصة البناء 17/02/1437
 انتهاء صلاحية الرخصة  17/02/1440

 

( 2المساحة )م عدد الوحدات  وصف  الاستخدام  
ن  اني  ن جاري ت 2,603.70 0 مي   

ي تجاري 
 تجاري  2,916.20 15 أرضن

 خدمات  128,34 0 غرفة كهرباء 
 خدمات  171 1 أسوار

البناء اجمالي مسطحات   5,648.24  
 

ي عملية التقييم. 2م  5,648.24مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 .  وهو الرقم الذي سنستخدمه فن

 
 

 

 تكاليف الصيانة والتشغيل  2.7
 

ي تضم كل مصاريف الإدارة والصيانة / يالر  400,000بناء على المعلومات الصادرة من العميل، ان اجمالىي تكاليف الصيانة والتشغيل للعقار هو 
 . السنة، والت 

 

 مير  أالت       2.8
 

ن تبلغ   . يالر  25,000أعلمنا العميل ان تكاليف التأمي 
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 صور العقار     2.9
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  الفائدةمعدل 

 928 864 849 833 إجمالي الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

ة على  -  الملك محمد الخامس طريق اطلالة مباشر
 العقار حديث الانشاء -

 

 نقاط الضعف 
 

 لا يوجد  -
 

 الفرص المستقبلية
 

 ارتفاع الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة  -
 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتير مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والت  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خير إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الت 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعتن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبانن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخير

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الت 

ميدانن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والت 

شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدانن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدانن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبانن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقتن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرن 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشان 
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدانن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبانن ت وغي 
 . الأخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبانن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الأصول الت 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعا •
 استعمال معدل رسملة مناسب لصافن

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتالتالىي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات  الجدول وغي 
 الت 

 
       خصائص المقارنات 

 العينة الأولى  العقار موضوع التقييم   

 معروض  --------- نوع العرض 

 السليمانية  السليمانية  الحي 

 SAR 73,800,000 ---------- قيمة البيع 

 مسح ميداني  الصك  مصدر المعلومة 

 9,000.00 6,050.00 المساحة 

 SAR 8,200 -------- 2ر.س / م 

 4 3 عدد الشوارع 

      

       المتغيرات 

 العينة الأولى   

 %5.00- 9,000.00 6,050.00 المساحة 

 %2.00- متوسط  عالي  جاذبية الموقع 

 %0.00 متوسط  جيد الوصول للموقع 

 %0.00 40 40 عرض الشارع 

 %2.00 4 3 عدد الشوارع 

 %2.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم  نعم  القرب من الشارع الرئيسي 

 %0.00 نعم  --------- قابلية التفاوض 

 %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

      

 %3.00-  اجمالي نسب التعديلات 

 SAR 246.0-    اجمالي قيمة التعديلات 

 SAR 7,954.0  السعر بعد التعديلات 

      
  SAR 7,954 2ر.س / م 

  SAR 8,000 قيمة تقريبية 

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 48,400,000 
 6,050 6,050 6,050 6,050 6,050 مساحة الأرض 

 SAR 7,200.0 SAR 7,600.0 SAR 8,000.0 SAR 8,400.0 SAR 8,800.0 2ر.س / م 

 SAR 43,560,000 SAR 45,980,000 SAR 48,400,000 SAR 50,820,000 SAR 53,240,000 قيمة العقار 

   قيمة العقار      

موضوع التقييم  العقار  

 العينة الاولى



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشابهب
ن فن اء العقاريي  ي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخير

ن  ة  ناء على العينات الميدانية الت  اوح بي 
ريال سعودي للمي     8,000الى    9,500تي 

 . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. 2/ م يالر  8,000المرب  ع. حيث بلغ المتوسط العام 
 

 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبتن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبتن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخير

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2الى )ر.س / م ( 2من )ر.س / م 

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 550 SAR 650 SAR 600 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 350 SAR 450 SAR 400 اعمال التشطيبات 

 SAR 100 SAR 140 SAR 120 تحسينات الموقع

 %20 %22 %18 ربحية المالك 

 

وتحسينات  واعمال التشطيبات    ،الالكتروميكانيكمال  في الجدول التالي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنى المباشرة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنى مثل الهيكل الخرساني واع

 الموقع وخلافه. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف الغير مباشرة كنسبة من اجمالي التكاليف المباشرة لتقدير اجمالي تكاليف انشاء المشروع
 

 الأرض 

 اجمالي القيمة    2ر.س / م  مساحة الأرض 

6,050.00 SAR 8,000  SAR 48,400,000     
 مكنات المبنى 

 اجمالي مسطحات البناء  الأدوار عدد   الوحدة  

 2,916.20 1 2م ارضي 

 2,603.70 1 2م ميزانين 

 128.34 - 2م غرفة كهرباء 

 171.00 - مط اسوار 

   5,648.24 اجمالي مسطحات البناء 
 

 تكاليف التطوير 

 التكاليف المباشرة للأدوار العلوية 

 التكلفة اجمالي   نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ر.س / م  المساحة  

 SAR 1,000 SAR 5,648,240 100% SAR 5,648,240 5,648.24 اعمال خرسانية   - الهيكل الانشائي  

 SAR 600 SAR 3,388,944 100% SAR 3,388,944 5,648.24 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 400 SAR 2,259,296 100% SAR 2,259,296 5,648.24 اعمال التشطيبات 

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 5,648.24 الملحقات 

 SAR 120 SAR 726,000 100% SAR 726,000 6,050.00 تحسينات الموقع 

 SAR 12,022,480 100.00% SAR 12,022,480     الإجمالي 

      

      



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 التكاليف الغير مباشرة 

 اجمالي التكاليف الغير مباشرة  النسبة  اجمالي التكاليف المباشرة     

 SAR 12,022,480 0.10% SAR 12,022  تكاليف أولية للمشروع  

 SAR 12,022,480 1.00% SAR 120,225  تكاليف التصاميم 

 SAR 12,022,480 1.00% SAR 120,225  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 12,022,480 5.00% SAR 601,124  تكاليف الإدارة 

 SAR 12,022,480 5.00% SAR 601,124  نثريات 

 SAR 12,022,480 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 1,454,720.08 %12.10     اجمالي التكلفة 

  5,648.24 اجمالي مسطحات البناء   SAR 12,022,480 التكاليف المباشرة 
  SAR 2,386 2ر.س / م   SAR 1,454,720.08 غير المباشرة التكاليف  

  %100.0 نسبة الإنجاز للمبنى   SAR 13,477,200.08 اجمالي تكاليف الانشاءات 
 

سنقوم بتقدير العمر الافتراضي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك حسب   المربع،ر.س للمتر  2,386بعد معرفة اجمالي تكاليف انشاء المبنى بمعدل 

 مبنى العمر الفعلي للعقار. كخطوة قبل الأخيرة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديرية لل 
 

       قيمة التطوير 
 %6.00 صافي نسبة الاهلاك   SAR 13,477,200 اجمالي تكاليف التطوير 

 SAR 12,668,568 التكلفة بعد الاهلاك    

     50 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %2.00 الاهلاك السنوي 

 %20.0 نسبة ربحية المالك    

     3 العمر الفعلي 
     %6.00 اجمالي نسبة الاهلاك 

 SAR 2,533,714 ربحية المالك   %0.00 التحسين والاضفاء نسب  

 SAR 15,202,282 اجمالي قيمة التطوير   %6.00 صافي نسبة الاهلاك 

 

 ر.س والتي سيتم إضافتها الى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما في التالي: 15,525,734ان اجمالي قيمة المبنى السوقية هي 
 

 القيمة التقريبية    اجمالي القيمة  قيمة الأرض  قيمة التطوير 

SAR 15,202,282 SAR 48,400,000 SAR 63,602,282  SAR 63,600,000 
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 حسب السوق التقييم بطريقة رسملة الدخل       4.7
 

 تحليل الإيجارات السوقية 

ي 
اوح من  من خلال دراسة أسعار التأجي  للعقارات المشابهة فن   يالر  1,300الى   1,100المنطقة المحيطة بالعقار موضوع التقييم، وجدنا ان متوسطات أسعار تأجي  الوحدات التجارية تي 

ي العقارات المشابهة: 2م / 
ي تحليل أسعار ايجار السوق كذلك نسب الاشغال فن

ي تم الاستناد عليها فن
ي التالىي جدول يوضح بعض المقارنات الت 

 . فن
ن لمصاريف التشغيلية للعقارات بلغت نسبة ا % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق  12% الى 8المشابهة ما بي 

 : ي التالىي
ي العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما فن

 العامة المتوفرة فن
 % 5 % الى3   مصاريف الإدارة 

 % 5% الى 3  مصاريف التشغيل والصيانة
 % 4% الى 3 مصاريف فواتي  الخدمات العامة

ية اخرى   % 3% الى 2  مصاريف نير
 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار
اض متوسطات السوق للمشاري    ع المشابهة. حيث ب وع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افي  لغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات لم يزودنا العميل بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشر

ي العقار نفسه. % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخد9المشابهة 
 مات والمرافق العامة المتوفرة فن

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 
ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل ال 

رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الت 
اوح من  لعقارات مشاب علىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبتن والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الف9% الى  8هه يي 

وع ومدى ثبات الدخل  ت العرض والطلب لنفس النوع من العقارات فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلا  للعقار وحجم المشر
 

ي التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب  
بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن

 :  السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث التالىي
 

 سهولة الوصول للعقار -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 نوعية وجودة التشطيبات  -
وع - ي المشر

 نوعية وتواجد فريق الإدارة فن
 الخدمات والمرافق العامة  -
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   %8.00 الحد الأدنى لمعدل الرسملة 
   %9.00 الحد الأعلى لمعدل الرسملة 

   %8.50    المتوسط 
  تأثير مواصفات العقار على العقار 

  ملاحظات  التأثير  الحالة   البند 
  عبر عدة طرق رئيسية   %0.25- --------- سهولة الوصول للعقار 

  سنوات   1العمر الفعلي للعقار  %0.25- --------- الحالة العامة للعقار 
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز %0.25- --------- الموقع العام للعقار 

  جودة عالية في التشطيبات   %0.25 --------- نوعية وجودة التشطيبات 
  مستوى فريق الإدارة والتشغيل ممتاز  %0.00 --------- فريق إدارة المشروع 

  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.25 --------- الخدمات والمرافق العامة
    %0.25-   الإجمالي 

   بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار  التأثير( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون - بالسالب ) التأثيرملاحظة: عندما يكون 
    %0.25- اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
    %9 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 

    %8.25 الرسملة التقديري لتقييم العقار معدل 
 

ي عملية التقييم هو ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه 
ي الدخل التشغيلىي للعقار.  % والذي 7.5فن

 سيطبق لاحقا على صافن
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2ر.س / م  الوحدات عدد   المساحة التاجرية  نوع الوحدة 

 SAR 1,250 SAR 0 SAR 7,426,250 0 5,941 معارض

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 7,426,250 اجمالي الإيرادات           

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف  اشغار  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 %24.00 %15.00 %3.00 %3.00 %3.00 معارض

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 

 SAR 7,426,250 24.00% SAR 5,643,950 معارض

----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 5,643,950 الإجمالي           

 SAR 7,426,250     اجمالي الإيرادات للمشروع 

 SAR 1,782,300-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 

 SAR 5,643,950.00         صافي الدخل التشغيلي 

  

 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 5,643,950.00 8.25% 68,411,515.15 SAR 68,410,000.00 SAR 
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 حسب العقد   -التقييم بطريقة رسملة الدخل     4.8
 

ي العقار موضوع التقييم  
: افادنا العميل بلائحة المستأجرين فن  كالتالىي

 

 اجمالي الايرادات  المساحة المؤجرة  حالة الوحدة  الوحدة 

 SAR 415,883 367.35 مؤجرة  1

 SAR 568,906 366.18 مؤجرة  2

 SAR 364,162 370.68 مؤجرة  3

 - 415.25 متاحة  4

 SAR 394,499 415.25 مؤجرة  5

 SAR 563,570 415.25 مؤجرة  6

 SAR 383,691 415.25 مؤجرة  7

 SAR 657,756 830.50 مؤجرة  9&8

 - 830.50 متاحة  11&10

 - 415.25 متاحة  12

 SAR 592,226 366.18 مؤجرة  13

 SAR 750,079 749.33 مؤجرة  15&14
   SAR 4,690,773 

 

 

 :  وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2ر.س / م  عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة 

 SAR 0 SAR 0 SAR 4,690,773 0 0 معارض

 SAR 4,690,773 اجمالي الإيرادات           

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف  أخرى  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 SAR 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 SAR 500,000 معارض

           

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 

 SAR 4,690,773 SAR 500,000 SAR 4,190,773 معارض

 SAR 4,190,773 الإجمالي           

 SAR 4,690,773     الإيرادات للمشروع اجمالي  

 SAR 500,000-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 

 SAR 4,190,773.00         صافي الدخل التشغيلي 

  

 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 4,190,773.00 8.25% 50,797,248.48 SAR 50,800,000.00 SAR 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

31 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 قيمة العقار بعدة طرق    4.9
 

 القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم
حسب العقد  - طريقة الدخل يالر  العقار    وثمانمائة ألف  50,800,000 

ً
ريال سعودي خمسون مليونا  

حسب السوق  - طريقة الدخل يالر  العقار   ة آلاف ثمانية وستون 68,410,000   وأربعمائة وعشر
ً
ريال سعودي  مليونا  

يالر  ارض + مبتن  طريقة التكلفة   و   وستون ثلاثة 63,600,000 
ً
ريال سعودي  آلافستمائة مليونا  

 

 القيمة النهائية للعقار      4.10
 

ي هذا التقرير فان 
 
ي زمن التقييم وباستعمال رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
: رسملة السوق أسلوب الدخل طريقة  ف  هو كالتالي

 
 ريال  68,410,000  قيمة العقار: 
 ريال سعودي ة ألاف وعسرر ثمانية وستون مليون وأربعمائة    

 

 استعمالات التقرير  4.11
 

ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لاي طرف اان هذا  ن التابعي  ي حال رغبة العميل استعمال هذا  التقرير يعتير وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 
خر. وفن

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا له
 ذا الغرض. التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن
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 ملاحظات  4.12
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعير رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدنن

 

 

 المقيم المعتمد   4.13
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات والمعرفة السوقية 
 المعنية لإجراء التقييم. يكفن
 
 

ي المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع ممتلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي  
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 مسبقا

 
كة   12/2021 الملقا العقارية أول شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 شية المعلومات    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتير شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة با 
لعميل وأي معلومات  هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الت  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

 .
ً
 تأدية خدماتنا تبف  شية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

   مجمع الملقا 
السكن   

كة  الخبير الماليةشر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
الرياض مدينة   
 
 
2022يونيو    
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 8AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

  مدينةي  مجمع الملقا الموضوع: تقرير تقييم 
 
 . الرياض قع ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم  2022/ 06/ 06استنادا

ً
 مفصّلا

ً
، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
  
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 31 السوق  حسب الدخل رسملة بطريقة التقييم 4.7

 33 طرق  بعدة العقار قيمة 4.8
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 37 المعلومات  شية 5.3

 
 
 
 
 

  



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

5 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

6 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 الرياض. م لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم   العميل:  ي مجمع الملقا شر
ي السكنن

 الرياض. مدينة فن
 8AR-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

موضوع التقييم: العقار  ي مجمع  
 . سكنن

  
  

ي حي  عنوان العقار: 
 . مدينة الرياض ،ملقا ال يقع العقار فن

 . 614004005871,  814009006125,  8104009006124,  314002002198صك  ال رقم  معلومات صك الملكية: 
 . مرهون نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر
  
  

ي  استخدام الأرض: 
 . سكنن

 2م  15,924.68مساحة الأرض بموجب الصك   مساحة الأرض: 
 2م 41,362دوار بإجمالىي مسطحات بناء قدرها  أ 3المبنن مكون من  مسطحات البناء: 
ية   معدل الاشغال:   . 2م  39,734اجمالىي المساحات التأجي 

  
  

 الدخلرسملة وطريقة  طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 
 

 ريال سعودي   302,000,000 القيمة النهائية للعقار 
  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 السوقية(أساس ومبدأ القيمة )القيمة      1.2
 
ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقارإ

 ن أساس القيمة المعتمد فن
 

  على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرنها  أتم تعريف القيمة السوقية دوليا ب
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  يدمعاملة على أساس محافن

 . مبدأ الحيطة والحذر دون قش أو إجباروفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي 
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  الأكير ترجيحا، والن 

ي السوق فن
يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

ي هذا التقدير  
ي. ويستثنن وهو أفضل سعر معقول يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 

ة التمويل غي  النمطي او صفقات بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاص 
، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر   البيع وإعادة التأجي 

 القيمة الخاصة. 
 

  على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وه و السعر الذي يتوقع السوق عنده  ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي تاري    خ التقييم 

ي جميع العناصر الأخرى لتعريف القيمة السوقية فن
ي تستوفن

 وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الن 
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان التقييم 

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،    الشخص الذي لديه دافع ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجير للشر

اضية لا يمكن التثبت منها او توقع   ي وفقا لواقع السوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
وهو يشي 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك ا ي المفي  ي تمثل وجودها. ولن بدفع المشي 
لحالىي من ضمن العناصر الن 

 قوم السوق. 
 

 بائع راغب 
ي السوق 

ا على البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجير
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفت وحة الحالىي

ن الاعتبار حيث ان البائع الراغب   ي عي 
بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها، او ما كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر لك الأرض هي المعاملة بي 

ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيمة  
ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن

والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن
ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 

خاصة. ويفي 
 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر المقصود بعبارة " بعد تروي    ج 

مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على 

ة عرض الأصل او العقار فن معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتعريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
لفت اهتمام عدد مناسب  حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان ي

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قش او اجبار 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الف علية والممكنة  ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة على نحو يتسم بالحيطة   ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي 
 تاري    خ لاحق. تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن

 
 دون قش او اجبار 

ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجير او ملزم على اتمامها.   ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير  هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 الفحص. هو التاري    خ المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   لذلك، ووفق

 . وطريقة رسملة الدخل التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء  بن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الن 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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 العقار والمنطقة المحيطة وصف      2.1
 

 : وصف العقار 
 

ي حي الملقا، مدينة الرياض.  العقار موضوع التقييم هو عبارة عن م
ي يقع فن

جمالىي  إو   2م  15,924.68جمالية للعقار  مساحة الأرض الإ جمع سكنن
البناء   ي قام بها فريق العمل لدينا    بحس   ستوديو. وحدة    38وحدة سكنية و  252ومؤلف من    2م   41,362مسطحات 

المعاينة الميدانية الن 
ة على إمع   . شوارع 4  يقع على العقار  التقييم، بهدف  الصرف الصحي  ،الكهرباء  كالمياه، التحتية   ية. كل خدمات البن وادي هجر  شارع طلالة مباشر

ي المنطقة ومتصلة بالع
 موضوع التقييم. قار والاتصالات موجودة فن

  
 : وصف الموقع

 

ي حي  جمعمهو العقار موضوع التقييم 
ي مدينة  ملقا الفن

 . الرياضفن
 وادي هجر شارع  يحد العقار من جهة الشمال: 
 470رقم  شارع يحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:   469رقم شارع يحد العقار من جهة الشر
 شارع داخلىي يحد العقار من جهة الغرب: 

  
 : سهولة الوصول

 
 . شارع وادي هجر على  وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتير سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

  وضعية المبن     الارض 
ي  استعمال الأرض

ي م نوع البناء )ان وجد(   سكنن
 جمع سكنن

 منشأة بالكامل  حالة المبن  الانشائية   4 عدد الشوارع المحيطة 
 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 

 جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبن    لا يوجد  اطلالة على شارع رئيس  
 جيدة  الحالة العامة للمبن    وادي هجر شارع   اطلالة على شارع فرع  

    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

  المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

  محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصح  
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي   للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  الرياض. بمدينة   ملقا ال يقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للح   موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

لعقار ا  

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

 شارع وادي هجر

470وشارع رقم  469رقم شارع   
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  العميلزودنا 
 

 الرياض الرياض الرياض الرياض المدينة 
 الملقا الملقا الملقا الملقا الح  

     
ي  نوع الصك 

ونن ي  الكي 
ونن ي  الكي 

ونن ي  الكي 
ونن  الكي 

 314002002198 614004005871 814009006125 814009006124 رقم الصك 
 14/09/1440 15/09/1440 14/09/1440 14/09/1440 تاري    خ الصك
 38,181,818.19 38,181,818.19 38,181,818.19 38,181,818.19 قيمة الصك 

 14/09/1440 15/09/1440 14/09/1440 14/09/1440 تاري    خ اخر معاملة 
 كاتب عدل الرياض  كاتب عدل الرياض  كاتب عدل الرياض  كاتب عدل الرياض  صادرة من 

     
ي  نوع العقار

ي  سكنن
ي  سكنن

ي  سكنن
 سكنن

( 2مساحة الأرض )م  5,481,45 3,481,1 3,481,9 3,480,23 
 1/2335 1/2337 1/2336 2333/2334 رقم القطعة
 غي  متوفر  غي  متوفر  غي  متوفر  غي  متوفر  رقم البلك 

 3114 3114 3114 3114 رقم المخطط 
كة أول الملقا العقارية  المالك  كة أول الملقا العقارية  شر كة أول الملقا العقارية  شر كة أول الملقا العقارية  شر  شر

 ملكية خاصة  ملكية خاصة  ملكية خاصة  ملكية خاصة  نوع الملكية 
 مرهون مرهون مرهون مرهون محدودية العقار

     

 
 ملاحظات 

. كما لم يرد   صك زودنا العميل بنسخة من    
  على أي مستند قانون 

  نطاق عملنا اجراء تشخيص قانون 
 
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس ف   يفير

الملكية والنر
 لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  

 

 

الشوارع المطلة 1 الشوارع المطلة 2 الشوارع المطلة 3 الشوارع المطلة 4
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2.6       
 رخصة البناء والمبان 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الن 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقرينر
 

 حالة العقار العمر الفعلى  للعقار  مصدر مسطحات البناء

 جديد  ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
  بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية ------------------ معلومات شفهية ------------------
   تقدير ------------------ تقدير ------------------

 

ي تحتوي على الب
ويدنا برخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والن  ن . قام العميل بي  ي

ي بالكامل وهو عبارة عن مجمع سكنن
 : يانات التاليةالعقار مبنن

 
التقييم العقار موضوع  1رخصة   2رخصة   3رخصة   4رخصة    
 فرز  فرز  فرز  تعديل مخططات المبنن  نوع الرخصة 
ي  نوع العقار

ي  سكنن
ي  سكنن

ي  سكنن
 سكنن

 1433/15265 1433/15269 1433/15270 1432/5259 رقم الرخصة
 21/08/1433 21/08/1433 21/08/1433 26/03/1432 تاري    خ الرخصة

الرخصة تاري    خ انتهاء صلاحية   26/03/1435 21/08/1436 21/08/1436 21/08/1436 
 

1رخصة   2رخصة   3رخصة   4رخصة    
( 2مساحة )م الوصف  ( 2مساحة )م  ( 2مساحة )م  ( 2مساحة )م   
 2,052.89 2,052.89 2,052.89 2,052.89 قبو

ي 
ي ارضن

 2,088.00 2,088.00 2,088.20 2,088.00 سكنن
ي دور اول 

 2,555.78 2,555.78 2,555.78 2,555.78 سكنن
ي 
ي دور ثانن

 2,380.22 2,380.22 2,380.22 2,380.22 سكنن
 1,263.56 1,263.56 1,263.56 1,263.56 دور ملحق 

(2اجمال  مسطحات البناء )م  10,340,45 10,340.65 10,340,45 10,340,45 
 

ي عملية التقييم.   . 2م   41,362البناء  مالىي مسطحات جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 وهو الرقم الذي سنستخدمه فن
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وع والمخططات  2.7  مكونات المشر
 

 

غرف2  – مياه  ة دور 3  
2م   مساحة 128 – 112

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

غرف   3-ورة مياه  د3  
2م  172-112مساحة   

– غرف 3 دور مياه وغرفة مساعد  4   
2م  174 – 136 :مساحة  

ساو هبنت مياه وغرفة مساعد ةدور  4 – غرف  3 :  
2م  200 – 180 :مساحة  
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 : شقة مع التفاصيل التالية 252يتكون العقار من  ذلك،مخططات رئيسية كما هو موضح أعلاه. بالإضافة إلى  4على  للتقييم تعتمد جميع الوحدات السكنية داخل العقار الخاضع
 

 اجمال   8-1 المبن   18-9 المبن   الحجم عدد دور المياه  عدد الغرف النوع

تير  غرف  

2 3 112 2 2 4 

2 3 118 3 2 5 

2 3 128 1 0 1 

غرف  3  

3 3 112 2 2 4 

3 3 118 7 4 11 

3 3 128 5 6 11 

3 3 150 0 0 0 

3 3 152 0 1 1 

3 3 158 0 0 0 

3 3 160 0 1 1 

3 3 172 0 0 0 

مع غرفة مساعد  غرف 3  

3 4 136 14 6 20 

3 4 146 6 10 16 

3 4 150 24 16 40 

3 4 152 8 3 11 

3 4 158 26 18 44 

3 4 160 22 9 31 

3 4 170 0 2 2 

3 4 172 0 10 10 

3 4 174 0 8 8 

غرف 3بنتهاوس   

3 4 180 3 3 6 

3 4 184 2 0 2 

3 4 190 8 6 14 

3 4 194 2 0 2 

3 4 200 5 3 8 

جمال  ل ا     154 140 112 252 
 

:   مؤثثةمعروضة للمستأجرين الكل الوحدات السكنية  بالكامل وتتكون من التالىي  
 خزانة أطباق  •
 غرفة الطعام •
 وحدات تكييف  •
 تلفاز بشاشة مسطحة  •

 وحدات غسيل ومجفف •
ي ذلك ثلاجة، وميكروويف، وفرن وخزائن •

ن
 .مطبخ مجهز بالكامل بما ف

 أثاث عالىي الجودة مقاوم للخدش ومقاوم للماء.  •
 أطباق خزانة  •
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 المرافق والخدمات  2.8
 

 المرافق
(للرجال والنساء)  VVVF    جمنازيوم  2   بنظام مصعد    18 

 الخدمات 
ات   خدمات الأمن مكافحة الحشر
 صيانة عامة  خدمات التنظيف 
 اعمال كهربائية  أعمال السباكة

لية الأعمال الميكانيكية  ن  صيانة الأجهزة المين
 
 

 التشغيلية  صيانة والتكاليف ال       2.9
 

ي تشمل جميع فواتي  الإدارة والصيانة والتشغيل   1,100.51المعلومات المقدمة إلينا من العميل، يبلغ إجمالىي تكاليف الصيانة والتشغيل للعقار  بناء على
ريال سعودي سنويًا، والن 

 والخدمات العامة. 

 
ية للمبن   2.10  المساحات التأجير

 

ية )م مسطحات البناء عدد الوحدات  استخدام رقم الدور  ( 2مساحات التأجير  مصدر المعلومات  
ن  ي  شقة غرفتي 

 856 ----  ----  سكنن
العميل بالمساحات  زودنا 

ية   التأجي 
غرف 3شقة  ي   

 16,764 ----  ----  سكنن
غرف  4شقة  ي  

 3,816 ----  ----  سكنن
 

 

 التأمير   2.11
 

ن للعقار  ي زودنا بها العميل فإن إجمالىي أقساط التأمي 
ريال سعودي.  117,540موضوع التقييم هو حسب البيانات الن   
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 صور العقار     2.12
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلى   2021 فعلى   2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلى  )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

  الناتج المحلى  )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المال  )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 اليرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( إجمال  

 941 955 990 1,020 إجمال  النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

سعودي مليار ريال   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 
 نقاط القوة

 
ن  -  موقع ممي 
ي عالىي الجودة  -

 مجمع سكنن
 يقع بالقرب من المطار   -

 

 
 نقاط الضعف 

 العقار بعيد عن وسط المدينة -
ء ويواجه مشاكل اقتصادية.   - ي تقدم بطي

 سوق المجمعات السكنية حاليا فن

 
 الفرص المستقبلية

 
 ارتفاع الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة  -

 
 

 
 التهديدات المستقبلية

 
 . مشابهةوجود او احتمالية تطوير مشاري    ع  -

 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتير مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والن  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خير إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الن 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعنن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات اليجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحال  

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلى  اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 حسب الصكوك المستلمة من العميل ومطلقةنه ملكية كاملة أتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية  -
اض  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمن جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي أتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبانن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخير

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض إبالإشارة  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي ألى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الن 

ميدانن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والن 

شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدانن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدانن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

  )إن وجد(      4.3
  للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبانن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقنن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرن 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشان 
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدانن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبانن ت وغي 
 . الأخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبانن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الأصول الن 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعا •
 استعمال معدل رسملة مناسب لصافن
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتوب المقارنات التالىي ملخص عملية التقييم بأسل الجدول وغي 
 الن 

 
           خصائص المقارنات 

 العينة الثانية  العينة الأول  العقار موضوع التقييم   
 معروض  معروض  --------- نوع العرض 

 ا الملق ا الملق ا الملق الح  
 SAR 17,500,000 SAR 24,198,000 ---------- قيمة البيع 

ي  الصك  مصدر المعلومة 
ي  مسح ميدانن

 مسح ميدانن
 4,033.00 3,286.00 15,924.68 المساحة 

 SAR 5,326 SAR 6,000 -------- 2/ م يالر 
 3 2 4 عدد الشوارع 

          
           تعديلات 

 العينة الثانية  العينة الأول   
 %10.00- 4,033.00 %10.00- 3,286.00 15,924.68 المساحة 

 %0.00 متوسط  %0.00 متوسط  متوسط  جاذبية الموقع
 %0.00 متوسط  %0.00 متوسط  متوسط  الوصول للموقع 
 %0.00 36 %0.00 36 36 عرض الشارع 
 %5.00 1 %10.00 2 4 عدد الشوارع 
 %0.00 منتظم %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 لا %0.00 لا لا القرب من الشارع الرئيس  
 %0.00 لا %0.00 لا --------- قابلية التفاوض 
 %0.00 ---------- %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

          
 %5.00-  %0.00  اجمال  نسب التعديلات 

 SAR 0.0  -SAR 300.0    اجمال  قيمة التعديلات 
 SAR 5,325.6  SAR 5,700.0  السعر بعد التعديلات 

        
    SAR 5,513 2/ م يالر 

    SAR 5,500 قيمة تقريبية 
 

 تحليل حساسية  قيمة العقار 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 87,585,740 
 15,925 15,925 15,925 15,925 15,925 مساحة الأرض 

 SAR 4,950.0 SAR 5,225.0 SAR 5,500.0 SAR 5,775.0 SAR 6,050.0 2/ م يالر 
 SAR 78,827,166 SAR 83,206,453 SAR 87,585,740 SAR 91,965,027 SAR 96,344,314 قيمة العقار 

   قيمة العقار      
 

ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشاب
ن فن اء العقاريي  ي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخير

ن  بناء على العينات الميدانية الن  اوح بي 
ريال سعودي للمي     6,000الى    5,000هة تي 

 وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات 2/ م يالر  5,500المرب  ع. حيث بلغ المتوسط العام 

 العقار موضوع التقييم 

 العينة الاول
 العينة الثانية
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 هلاك التقييم بطريقة التكلفة وال   4.6
 

 التشطيبات،حلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقار موضوع التقييم وبنفس المستوى من  نشاء المبنن )تكلفة الإ إكخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة  
ها  والخدمات، ن بهذا أ. كما تم الاستعانة بر والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال ال الخصوص،ي بعض الخير

 مبنن موضوع التقييموفن
 

ي و 
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنن مثل الهيكل الخرسانن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنن المباشر

وميكانيك،عمال  أفن عمال التشطيبات، أو   الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه ة لتقدير إكنسبة من   غي  المباشر وع إجمالىي تكاليف إجمالىي التكاليف المباشر  نشاء المشر

 
 متوسط التكلفة  ( 2لى )ريال / مإ ( 2من )ريال / م 

  الهيكل ال 
 SAR 800 SAR 1,000 SAR 900 عمال خرسانية أ -نشان 

وميكانيك أ  SAR 450 SAR 550 SAR 500 عمال الالكير
 SAR 700 SAR 900 SAR 800 عمال التشطيبات أ

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 الملحقات 
 SAR 750 SAR 850 SAR 800 الأثاث 

 SAR 180 SAR 220 SAR 200 تحسينات الموقع 
 %25 %30 %20 ربحية المالك

 
 الأرض

 جمال  القيمة إ   2ريال / م مساحة الأرض 
15,924.68 SAR 5,500  SAR 87,585,740 

        
 المبن  نات و مك

 جمال  مسطحات البناءإ عدد الأدوار الوحدة 
 8,211.56 - 2م قبو 
  أ

 8,352.20 - 2م رض 
 19,744.00 - 2م أدوار علوية 

 5,054.24 - 2م ملحق
 477.70 - ط م اسوار 

   41,362.00 جمال  مسطحات البناءإ
   

 تكاليف التطوير
ة للأدوار العلوية  التكاليف المباشر

 جمال  التكلفةإ نسبة النجاز  الجمال   2ريال / م المساحة  
  الهيكل ال 

 SAR 900 SAR 29,835,396 100% SAR 29,835,396 33,150.44 عمال خرسانية أ -نشان 
وميكانيك أ  SAR 500 SAR 16,575,220 100% SAR 16,575,220 33,150.44 عمال الالكير
 SAR 800 SAR 26,520,352 100% SAR 26,520,352 33,150.44 عمال التشطيبات أ

 SAR 1,000 SAR 33,150,440 100% SAR 33,150,440 33,150.44 الملحقات 

 SAR 800 SAR 26,520,352 100% SAR 26,520,352 33,150.44 الأثاث 
 SAR 200 SAR 3,184,936 100% SAR 3,184,936 15,924.68 تحسينات الموقع 

 SAR 135,786,696 100.00% SAR 135,786,696     الجمال  
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ة للأدوار السفلية   التكاليف المباشر

 اجمال  التكلفة نسبة النجاز  الجمال   2ريال/ م المساحة  
  الهيكل ال 

 SAR 1,350 SAR 11,085,606 100% SAR 11,085,606 8,211.56 عمال خرسانية أ -نشان 
وميكانيك أ  SAR 700 SAR 5,748,092 100% SAR 5,748,092 8,211.56 عمال الالكير
 SAR 200 SAR 1,642,312 100% SAR 1,642,312 8,211.56 عمال التشطيبات أ

 SAR 18,476,010 100.00% SAR 18,476,010     الجمال  
ة   التكاليف غير المباشر

ة إ     ة إ النسبة  جمال  التكاليف المباشر  جمال  التكاليف الغير مباشر
وع    SAR 154,262,706 0.10% SAR 154,263  تكاليف أولية للمشر

 SAR 154,262,706 1.00% SAR 1,542,627  تكاليف التصاميم
 SAR 154,262,706 1.00% SAR 1,542,627  تكاليف الاستشاري الهندس  

 SAR 154,262,706 5.00% SAR 7,713,135  تكاليف الدارة
يات   SAR 154,262,706 5.00% SAR 7,713,135  نير
 SAR 154,262,706 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 18,665,787.43 %12.10     جمال  التكلفةإ
ة    41,362.00 جمال  مسطحات البناءإ  SAR 154,262,706 التكاليف المباشر

ة التكاليف    SAR 4,181 2ريال / م  SAR 18,665,787.43 غير المباشر
  %100.0 نسبة النجاز للمبن    SAR 172,928,493.43 تكاليف الانشاءاتجمال  إ
 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الإ يال ر  4,181نشاء المبنن بمعدل إ جمالىي تكاليف إبعد معرفة 
اضن هلاك  للمي  المرب  ع، سنقوم بتقدير العمر الافي 

ة سيتم إضافة رب  ح  هلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديرية للمبنن لى قيمة العقار بعد الإإالمطور  حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الأخي 
 

       قيمة التطوير 
  نسبة ال   SAR 172,928,493 جمال  تكاليف التطوير إ

 
 %16.00 هلاكصاف

 SAR 145,259,934 هلاكالتكلفة بعد ال    
     50 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة النجاز   %2.00 الاهلاك السنوي 

 %25.0 نسبة رب  ح المالك    
     8 العمر الفعلى  

     %16.00 هلاكجمال  نسبة الإ
 SAR 36,314,984 رب  ح المالك   %0.00 ات نسب التحسين
  نسبة ال 

 
 SAR 181,574,918 جمال  قيمة التطويرإ  %16.00 هلاكصاف

 
ي سيتم إضافتها   يالر   181,574,918جمالىي قيمة المبنن السوقية هي  إ

ي إ والن 
: لى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن  التالىي

 
 القيمة التقريبية    جمال  القيمةإ قيمة الأرض  قيمة التطوير 

SAR 181,574,918 SAR 87,585,740 SAR 269,160,658  SAR 269,160,000 
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 حسب السوق التقييم بطريقة رسملة الدخل       4.7
 

 تحليل اليجارات السوقية 
 

ي الجدول أدناه والذي سنقوم على أساسه بإجراء  (أ  )  بناءً على مسح السوق الذي أجراه فريقنا، وجدنا العديد من المجمعات المصنفة على أنها فئة  
 تسوياتبمتوسط معدل إيجار موضح فن

 المعنية:  للوحداتلتحقيق متوسط أسعار الإيجار 
 

التسويات اليجارات بعد  التسويات  معدل إيجارات السوق    
 غرف  3 غرف  2 المرافق والخدمات  الموقع تصنيف المجمع  غرف  3 غرف  2 اسم المقارنة 
ء مجمع الحمرا   1,450 1,250 -5% -5% -5% 1,233 1,063 
 1,190 1,318 %5- %5- %5- 1,400 1,550 مجمع اريزونا 
 1,126 1,275           متوسط 

 

  1,250متوسط أسعار إيجارية تبلغ    توصلنا إلىالمذكورة أعلاه )تصنيف المجمع والموقع والمرافق والخدمات المقدمة(، فقد    التسويات، وبناءً على  (  ب)  تصنيف المجمع على أنه فئة  تم  

ي نوم  
ريال سعودي / مي     1,200سنستخدم متوسط السعر التقديري  و ف نوم.  غر   3  مكونة من  ريال سعودي / مي  مرب  ع لشقة  1,150وريال سعودي / مي  مرب  ع لشقة مكونة من غرفن 

( ية  التأجي  المساحات  بإجمالىي  زودنا  لكنه  بالعقار،  الخاصة  الوحدات  بأنواع  العميل  يزودنا  لم  بنا.   39,734مرب  ع.  الخاص  التقييم  تحليل  عليه  ي 
سنبنن الذي  مربعًا(  ا  ً  مي 

 

 المصاريف التشغيلية 
ي تغطي الصيانة والإدارة والتشغيل وما إلى ذلك، فعادة ما يتم احتسابها على أنها  أما بالنسبة 

 ٪ من إجمالىي الإيرادات المتوقعة للعقار. 15للمصروفات التشغيلية لمثل هذه المشاري    ع الن 
 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 
ن   من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق    % 25% الى  20بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بي 

 : ي التالىي
ي العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما فن

 العامة المتوفرة فن
 % 7% الى 5   مصاريف الإدارة 

 % 6% الى 5  مصاريف التشغيل والصيانة
 % 4% الى 3 الخدمات العامةمصاريف فواتي  

ية اخرى   % 3% الى 2  مصاريف نير
 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار
اض متوسطات السوق للمشاري    ع المشابهة. حيث ب  وع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افي  لغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات لم يزودنا المالك بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشر

ي العقار نف22.5المشابهة 
 سه. % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة المتوفرة فن
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 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 
ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا  

ن معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل الرسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  أبناء على الصفقات الن 
اوح من   والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلىي    %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها 8% الى  6  لعقارات مشابهه يي 

جودة تشطيبات المبنن
وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة   لى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات إللعقار وحجم المشر

 

  التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب
:  بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن  السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث التالىي

 

 سهولة الوصول للعقار -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 نوعية وجودة التشطيبات  -
وعنوعية وتواجد ف - ي المشر

 ريق الإدارة فن
 الخدمات والمرافق العامة  -

 
 %6.00 الحد الأدنى لمعدل الرسملة 

 %8.00 الحد الأعلى لمعدل الرسملة

 %7.00     المتوسط

          

 تأثير مواصفات العقار على العقار 

 ملاحظات التأثير  الحالة   البند

 عبر عدة طرق رئيسية  %0.25- ------ سهولة الوصول للعقار 

 سنوات    3العمر الفعلي للعقار  %0.25- ------ الحالة العامة للعقار 

 المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.25 ------ الموقع العام للعقار 

 جودة عالية في التشطيبات  %0.25 ------ نوعية وجودة التشطيبات

 الإدارة والتشغيل ممتاز مستوى فريق  %0.25 ------ فريق إدارة المشروع

الخدمات والمرافق  

 العامة
 مستوى وتوفر الخدمات متوسط  0.25% ------

   %0.50   الإجمالي 
 معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار ( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون التأثير بالموجب )+( فان ذلك يرفع من  -ملاحظة: عندما يكون التأثير بالسالب )

   %0.50 اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
 

   %7.00 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
 

   %7.50 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 
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ي عملية التقييم هو 
ي الدخل التشغيلىي للعقار. 7.5معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه فن

 % والذي سيطبق لاحقا على صافن
:   حسب السوق -ن قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخلإوبناء على ما سبق، ف  هي كالتالىي

 
وع   دخل المشر

     اليرادات  الكمية      

 اجمال  اليرادات  ايجار الوحدة  2م / ريال عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة 

ي 
 47,680,800 ريال 0 ريال 1,200 ريال 0 39,734 مبنن سكنن

 47,680,800 ريال جمال  اليرادات إ          

 تكاليف التشغيل والدارة الصيانة 

 اجمال  التكاليف نسبة اشغار  الصيانة  الخدمات  الدارة  نوع الوحدة 

ي 
 %52.5 %30.0 %10.0 %7.5 %5.0 مبنن سكنن

           

  الدخل التشغيلى  
 
 صاف

  الدخل التشغيلى   جمال  التكاليفإ جمال  اليرادات إ نوع الوحدة 
 
 صاف

ي 
 22,648,380 ريال SAR 47,680,800 52.5% مبنن سكنن

 22,912,720 ريال الجمال            

وع إ  47,648,380 ريال     جمال  اليرادات للمشر

 25,032,420 ريال-     جمال  تكاليف التشغيل والصيانة إ

  الدخل التشغيلى  
 
 22,648,380.00 ريال         صاف

  

  الدخل التشغيلى  
 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

  302,000,000.00 ريال SAR 301,978,400.00 %7.50 22,648,380.00 ريال

 

 قيمة العقار بعدة طرق    4.8
 

 القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم
العقاركامل  طريقة الدخل  ريال   000000,302,  ريال سعوديواثنان مليون   ةثلاثمائ   
رض + مبنن أ طريقة التكلفة  ريال   269,160,000  ئة وستون ألف ريال سعودي ا ئتان وتسعة وستون مليون ومام   
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 القيمة النهائية للعقار      4.9
 

  هذا التقرير ف
 
  زمن التقييم وباستعما رأينا ن إبناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
  قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
:   السوقحسب  دخلالطريقة ل  ف  هو كالتال 

 
 سعودي ريال 302,200,000  قيمة العقار: 
 واثنان مليون ريال سعودي ثلاثمائة   

 

 استعمالات التقرير  4.10
 

ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لاي ط ن التابعي  ي حال رغبة العميل استعمال هذا  آرف  هذا التقرير يعتير وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 
خر. وفن

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلن
 ا لهذا الغرض. التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

 

 ملاحظات  4.11
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه المعلومات الواردة لنا. كما  آصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف  إتم  
ن جميع القيم  أخر ذو علافة فن

ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولية تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا ح
ي هذا التقرير تعير رأي فن

اض صحتها.  المذكورة فن ي أي معلومة  و يث تم افي 
ات فن أي تغي 

ي التقرير من ش
 ع التقييم.  ن تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضو أنها أواردة فن

 
ي مسؤولية. إتم 

 صدار هذا التقرير دون أدنن
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

35 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 المقيم المعتمد   4.12
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

د  
ّ
. نؤكد أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  ن المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل  أنؤك ن ، وغي  متحي  ويمكنه تقديم تقييم موضوعي

ي من المهارات والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. 
 يكفن
 
 

  المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي  
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العميل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو أنه  نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع ممتلك
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن باهكم إلى ما  ونود أن نوجه انت ات العميل. بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 مسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

  عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 شية المعلومات    5.3
 

ن  أي محكمة أو سلطة، لا يجوز   تفتضيهوالعميل. وباستثناء ما  مكتب المكعبات البيضاء للتقييم العقاري هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتير شية بي 
ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات أخرى غي  

 علنية تتعلق بعمل العميل  كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن
. أو الشؤون ال 

ً
ي نحصل عليها خلال تأدية خدماتنا تبف  شية تماما

ها من الشؤون الن   مالية أو غي 

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ي )هوميوركس(ييانديكيويب    

كةي يالماليةشر الخبير  
كةيأوليالملقايالعقاريةي  شر

 
الرياضيمدينةي  
2022يونيويي  
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 7AR-0112-22  رقميالمرجع:ي
 06/262022/  التاري    خ:ي
كةيي:يالموقرين السادة يأوليالملقايالعقاريةيشر

ي
 

يمدينةيييعقاريمجمعيبيعيتجزئةالموضوع:يتقريريتقييمي  
 
ي.يالرياضيقعيف

ي
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب  2022/ 06/ 06استنادا

ً
 مفصّلا

ً
التقييم  ، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

يالمكعباتيالبيضاءيالعقاريةي
ي  
يعصاميمحمديالحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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يهرسلفا
ي

 6 التنفيذيييالملخص 1.1

 8 السوقية(ي)القيمةيالقيمةيومبدأيأساس 1.2

 9 للتقريرييالزمنيةيالأحداث 1.3

 9 التقييمييمنيالغرض 1.4

 9 العقاريمعاينةيأسلوبيييي 1.5

 10 المحيطةيوالمنطقةيالعقاريوصف 2.1

 11 التحتيةييالبنيةيمرافق 2.2

 12 العقارييموقع 2.3

 13 للعقارييالوصوليطريق 2.4

 14 الملكيةييصكيمعلومات 2.5

ييالبناءيرخصة 2.6  
 15 والمباب 

 16 الايجارييعقد 2.7

يةييالمساحات 2.8  16 التأجير

 17 العقاريصور 2.9

ات 3.1  19 السعودييييالاقتصادييمؤشر

 19 2021يلسنةيالموازنةيتخصيص يي  3.2

 20 والضعفييالقوةيينقاطيتحليل 3.3

 20 القطاعييعنينبذة 3.4

 22 المخاطرييتحليل 3.5

 24 للتقييمييخاصةيفرضيات 4.1

 24 المعلوماتييمصدر 4.2

ييالفحص 4.3  
ييالانشاب   

 24 وجد(يي)إنيللمباب 

 25 التقريرييموضوعيالأصولي/ييالأصلييلتقييميالمتبعةيالتقييميطرق 4.4

 26 السوقيةيالمقارناتيبطريقةيالتقييم 4.5

 27 والاهلاكيالتكلفةيبطريقةيالتقييم 4.6

 29 السوقيحسبيالمخصومةيالنقديةيالتدفقاتيبطريقةيالتقييم 4.7

 32 الايجاريعقديحسبي-النقديةيالتدفقاتيبطريقةيالتقييم 4.8
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 33 طرقييبعدةيالعقاريقيمة 4.9

 33 للعقارييالنهائيةييالقيمة 4.10

 33 التقريريياستعمالات 4.11

 33 ملاحظاتي 4.12

 34 المعتمدييالمقيم 4.13

 36 المقيّمييحالة 5.1

يييتضاربيدوني–يمستقليمقيّم 5.2  
 
 36 المصالحييف

 36 المعلوماتييشية 5.3
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يالملخصيالتنفيذييييي 1.1
 

 ي
يالمقدمة:ي

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 الرياض. م لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم   العميل:ي ي اند كيو(شر وع بيع تجزئة )ب 
ي  مشر

 الرياض. مدينة فن
 7AR-0112-22 رقميالمرجعي)التقرير(:ي

 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرضيمنيالتقييم:ي
وع بيع تجزئة العقاريموضوعيالتقييم:ي  مشر

  
  

ي حي  عنوانيالعقار:ي
 . مدينة الرياض ،ملك فهد ال يقع العقار فن

 . كتابة العدل بوسط الرياضمن  ,  1440/ 09/ 14بتاري    خ  صادر  214002002199 ,314009006126 ,314004005870صك رقم  معلوماتيصكيالملكية:ي
 . مرهون نوعيالملكية:ي

كة اول الملقا العقارية المالك:ي  .شر
  
  

 . جاريت استخداميالأرض:ي
 2م 7,000مساحة الأرض بموجب الصك   مساحةيالأرض:ي

 2م 9,181بناء جمالىي مسطحات الا مسطحاتيالبناء:ي
يةي يالمساحاتيالتأجير  

 
:يصاف يةلمساحات جمالىي ا ا   مؤلفة من معارض.  2م 5,275هي    التأجي 

 . العقار مؤجر بالكامل من مستأجر واحد  العميل،حسب ما وردنا من  معدليالاشغال:ي
  
  

:يطريقيالتقييميالمتبعة  . التدفقات النقدية المخصومةوطريقة  طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة 
 

:يالقيمةيالنهائيةيللعقاري  ريال  68,158,000 
  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خيالتقييم:ي
المعاينة:يتاري    خي  م  2022/ 06/ 15 

 الملخصيالمذكوريأعلاهيجزءيلاييتجزأيمنيالتقريريبالكامل.ي
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 أساسيومبدأيالقيمةي)القيمةيالسوقية(يييي 1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

يعلىيأساسهيمبادلةيالعقارالذي  المبلغيالمقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها    
ي  ينبغ 

ن  تاري    خيالتقييمفن يراغببي  ي إطار   بائعيراغبو مشير
تروي    جييبعد  معاملةيعلىيأساسيمحايدفن

 . جبارمبدأيالحيطةيوالحذريدونيقسريأويإوفق   يتصرفيكليطرفيمنيالأطرافيعلىيأساسيمنيالمعرفةحيث  مناسب
 

يالمبلغيالمقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الأكير ترجيحا، والت 
ي هذا التقدير  وهو أفضل سعر معقول 

ي. ويستثتن يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر   البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

يعلىيأساسهيمبادلةيالعقارات  
يينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي جميع العناصر الأخرى لتعريف القيم 

ي تستوفن
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الت 

 ة السوقية فن
 

يتاري    خيالتقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان التقييم 

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ييراغب يمشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجي  الشخص الذي لديه دافع للشر

ي وفقا لواقع السوق  اضية لا يمكن التثبت منها او توقع  وهو يشي  الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
ي تمثل 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الت 
ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 

 قوم السوق. 
 

يبائعيراغبي
ا على البي  ي السوق من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجي 

ع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي

ن الاعتبار حيث ان البائع  ي عي 
الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

يمعاملةيعلىيأساسيمحايدي
كات تابعة لها، او مالك الأرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 
ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيمة  

ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن
والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن

ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 
خاصة. ويفي 

 تامة. 
 

يتروي    جيمناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتعري

ة عرض الأصل او العقار فن ف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

ييأساسيمنيالمعرفةيوفقيمبدأيالحيطةيوالحذريدونيقسرياوياجبارييتصرفيكليطرفيمنيالأطرافيعلى
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة على نحو ي ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
تسم بالحيطة  وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

يدونيقسرياوياجباري
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجي  او ملزم   على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 
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يحداثيالزمنيةيللتقريرالأييييي 1.3
ي

يمييي2022/ي06/ي06 تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. هو  يتاري    خيموافقةيالعميلي
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ المحدد يتاري    خيالمعاينةي

يمييي2022/ي06/ي15 لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية. يتاري    خيالتقييمي

يمييي2022/ي06/ي26يهو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة يتاري    خيالتقريري

يمييي2022/ي06/ي26يتاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرضيمنيالتقييمييييي 1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة ييلذلك، ووفق

 . المخصومةالتدفقات النقدية وطريقة  التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوبيمعاينةيالعقارييييي 1.5
ي

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء  بن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الت 
ن  ي. وتدوين كل ما تراه العي 

ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

يالعقاريوالمنطقةيالمحيطةيوصفييييي 2.1
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 :يوصفيالعقاري
 

وع  ي  بيع تجزئةالعقار موضوع التقييم هو عبارة عن مشر ي مدينة الرياض. بناء على صور الصك والرخصة المرسلة اند كيو)ب 
مساحة فإن  ( يقع فن

وع الأرض الإ  ي قام بها فريق  سنه  18وتم بناءه من . 2م  9,181جمالىي مسطحات البناء  إو  2م 7,000جمالية للمشر
حسب المعاينة الميدانية الت 

ة على طريق الملك  شوارع م  3يقع على  العقار    التقييم،العمل لدينا بهدف     ،الكهرباء   كالمياه، . كل خدمات البتن التحتية  عبد اللهع اطلالة مباشر
ي المنطقة ومتصلة بالع

 موضوع التقييم. قار الصرف الصحي والاتصالات موجودة فن
 ي

 :يوصفيالموقع
 

وع تجاريهو العقار موضوع التقييم  ي حي   مشر
ي مدينة  ملك فهد الفن

 . الرياضفن
اهيمشارع ا يحد العقار من جهة الشمال:   . لشيخ عثمان بن الي 
 . عبد اللهطريق الملك يحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:  ي يحد العقار من جهة الشر ي إسحاق الحرب   . شارع اب 
 36و 35قطعة أرض فضاء رقم  يحد العقار من جهة الغرب:  

 ي
ي:يسهولةيالوصول

ي
 . عبد اللهطريق الملك على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتي  سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و ي:يالمنطقةيالمحيطةيبالعقاري
 

 ي
ييييالارضي ييوضعيةيالمبن 

 بيع تجزئة بتن م نوعيالبناءي)انيوجد(ي  جاري تياستعماليالأرض
ي  3يعدديالشوارعيالمحيطةي  منشأة بالكامل  الانشائيةيحالةيالمبن 

ي  منتظم يالشكليالعاميللأرضي  جيدة  حالةيالواجهاتيالخارجيةيللمبن 
ي ي  عبد الله طريق الملك  ياطلالةيعلىيشارعيرئيس   جيدة يحالةيالتشطيباتيالخاصةيبالمبن 
ي ي ياطلالةيعلىيشارعيفرع  ي شارع اب  ي   إسحاق الحرب   جيدة  الحالةيالعامةيللمبن 

 ي  مبنيةيحالةيالأرضي

ي

يمرافقيالبنيةيالتحتيةيييي 2.2
 

يالمحيطييومتصلمتوفري   
 
ف بالعقارييومتصلمتوفري   

يمحيطيي  
 
جميعيمرافقيالبنيةيالتحتيةيمتوفرةيف

يالموضوعيالتقييم.ييموصولةيللعقاريويالعقاري
 

  يالماء
  يالكهرباء

  يالاتصالاتيي
ي   يالصرفيالصح 
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 موقعيالعقاريييييي 2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي  للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  الرياض. بمدينة   ملك فهد ال يقع العقار فن

 
ي موقعيالعقاريبالنسبةيللمدينةي  موقعيالعقاريبالنسبةيللح 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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يطريقيالوصوليللعقارييييي 2.4
 

ي الخريطة ادناه يتم الوصول للعقار موضوع 
 التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقاري

 شارع ابي يشق الحربي 

 طريق الملك عبد الل 
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يمعلوماتيصكيالملكيةييييي 2.5
ي

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
ي

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م  2,625

 الحي  الملك فهد   رقم العقار  40الى  37

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  4

 رقم الصك  314004005870  رقم المخطط  1324

 تاريخ الصك  15/09/1440  المالك  العقارية ا شركة أول الملق

 صادرة عن  كتابة العدل بوسط الرياض   نوع الملكية  ملكية حرة 

 تاريخ اخر معاملة  15/09/1440  القيود على العقار  مرهون 

     

نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا نا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في دولكنه زو  ، الملكيةالعميل بنسخة من سند زودنا  

 . صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم
 ملاحظات  

 

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م 1,750

 الحي  الملك فهد   رقم العقار  44- 43

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  ---

 رقم الصك  314009006126  رقم المخطط  1324

 تاريخ الصك  14/09/1440  المالك  العقارية  اشركة أول الملق

 صادرة عن  كتابة العدل بوسط الرياض   نوع الملكية  ملكية حرة 

 تاريخ اخر معاملة  14/09/1440  القيود على العقار  مرهون 

     

نا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا دولكنه زو  ، الملكيةالعميل بنسخة من سند زودنا  

 . صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم
 ملاحظات  

 

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م  2,625

 الحي  الملك فهد   رقم العقار  42الى  39

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  4

 رقم الصك  214002002199  رقم المخطط  1324

 تاريخ الصك  14/09/1440  المالك  العقارية  اشركة أول الملق

 صادرة عن  كتابة العدل بوسط الرياض   نوع الملكية  ملكية حرة 

 تاريخ اخر معاملة  14/09/1440  القيود على العقار  مرهون 

     

نا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا دولكنه زو  ، الملكيةالعميل بنسخة من سند زودنا  

 . مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييمصدور أي  
 ملاحظات  
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ييييي 2.6  
 رخصةيالبناءيوالمباب 

ي
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الت 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريت 
 

يللعقاري مصدريمسطحاتيالبناء  حالةيالعقار العمريالفعلى 

 جديد ------------------ رخصةيالبناء  رخصةيالبناء 
ي ------------------ ي ------------------ رسوماتيالمبن  يبالكاملي  رسوماتيالمبن   

 مبن 
 قيديالانشاءي ------------------ وثائقياخرى ------------------ وثائقياخرى ------------------
   معلوماتيشفهيةي ------------------ معلوماتيشفهيةي ------------------
   تقدير  تقدير ------------------

 
ي تحتوي على البيانات التاليةبنسخة من العميل  زودنا 

 : رخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والت 
 

 العقاريموضوعيالتقييمي
 نوعيرخصةيالبناءي اصدار
 نوعيالعقار تجاري 

 البناءيرقميرخصةي 27/ 9/1/7
20/02 /1419  تاري    خيرخصةيالبناء 
20/02 /1422  انتهاءيصلاحيةيالرخصةي 

 

(ي2المساحةي)م عدديالوحداتي وصف  الاستخدامي 
 مواقف  3,906 --- قبو 
ي 
 تجاري  3,906 --- أرضن

     مكاتب  1,369 --- دور أول 
يمسطحاتيالبناءي   9,181 اجمال 

 

ي عملية التقييم. 2م  9,181مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 .  وهو الرقم الذي سنستخدمه فن
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يعقديالايجاريييييييي 2.7
 

 

: 1453/ 07/ 30وينتهي  1438/ 08/ 01سنة ابتداء من   15أعلمنا العميل ان الايجار مدته  ي الدخل من الايجار هو كالتالىي
 . اما صافن

:ي ياوليخمسيسنواتيكالتال 
ن بالسنة ثلاث سنوات: ستة  -  ملايي 
: أربعة مليون - ن  بالسنة  وخمس مئة ألف  سنتي 
 

يخمسيسنوات:ي  
ن ألف بعد الخصم ثاب  ن وسبع مئة وخمسي  يأربعة ملايي 

ن بعد الخصم ثالثيخمسيسنوات:يي يخمسة ملايي 
 

كة الفطيم عن العميل  أعلمنا  كة اول الملقا العقارية وشر ن شر م بي  ي الى عقد الإيجار المي 
كة الفطيم الرائدة كطرف اضافن ي اند  العلامة التجارية م  العالمية وتغيي  اضافة شر ن هوم وركس الى ب 

ي الكيو حسب الملحق التكميلىي 
كة الفطيم العالمية المنصوص عليه فن . ملحق التكميلىي الثالث حت  نهاية العقد الرابع مع تمديد الخصم السابق منحه لشر  

 

يةيييي 2.8 يالمساحاتيالتأجير
 

(2مسطحاتيالبناءي)م عدديالوحدات الاستخدام يةي)م  (ي2المساحاتيالتأجير  مصدريالمعلوماتي 
ية 5,275 9,181 ----  معارض   أعلمنا العميل بالمساحات التأجي 
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 صوريالعقاري 2.9
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اتيالاقتصاديالسعوديييييي 3.1 يمؤشر
 

اتيالاقتصاديةي يي2020يالمؤشر يي2021يفعلى  يتقديراتيي2023يتوقعاتي2022يفعلى 

ي)المصدر:يالهيئةيالعامةيللإحصاء(ي  مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486يالناتجيالمحلى 

ي)المصدر:ي يالناتجيالمحلى   
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7-يوزارةيالمالية(يمعدليالنمويف

ي)المصدر:ي  % 2.0 %2.0 %2.9 % 3.7 (يSAMAمعدليالتضخميالمال 

 %2.80 %2.50 %1.75 %2.50ي(يTrading Economics)المصدر:ي معدليالفائدة

يالإيراداتي)المصدر:يالهيئةيالعامةيللإحصاء(ي  928 864 849 833يإجمال 

يالنفقاتي  941 955 990 1,020ي)المصدر:يالهيئةيالعامةيللإحصاء(يإجمال 

انيةي)المصدر:يالهيئةيالعامةيللإحصاء(ي  13- 91- 141- 187-يعجزيالمير 

 265 265 280 346 الاحتياطياتيالحكوميةيلدىيالبنكيالمركزييالسعوديي
 
 

ي2021تخصيصيالموازنةيلسنةي ييي  3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

سعوديمليار ريال   34 الإداراتيالعامةي    
مليار ريال سعودي   175 العسكريي  

مليار ريال سعودي   151 البنوديالعامةي  

مليار ريال سعودي 51 الخدماتيالبلديةي  
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحةيوالتنميةيالاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارديالاقتصاديةي  
اتيالأساسيةيوالنقلي مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامنيوالمناطقيالإدارية  

لمصدر:يوزارةيالماليةيا  

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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يحليلينقاطيالقوةيوالضعفتيييي 3.3
 

ينقاطيالقوة
ي

ة على  -    عبد اللهالملك طريق اطلالة مباشر
 شوارع   3يقع على العقار  -

 

ينقاطيالضعفي
ي

 لا يوجد  -
 

يالفرصيالمستقبلية
ي

 ارتفاع الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة  -
 
 

يالتهديداتيالمستقبلية
ي

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتي  مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

ينبذةيعنيالقطاعيييييي 3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والت  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خي  إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الت 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعتن
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 اداءيالقطاعيبشكليعام
 

2022إلي2021من المستقبليةيالتوقعاتي   

   

 استقراريالقطاعيبشكليعام
 

2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

  

يالمعنيةيبالقطاع  
 قيميالأراض 

 
2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

 الدخليالايجارييللقطاعي
 

2021اليي2020مني  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

  

القطاعمستوياتيالطلبيلهذاي  
 

2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

يهذايالقطاع  
 
 رغبةيالمستثمرينيف

 
2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

  

 معدلاتيونسبيالاشغاليلهذايالقطاع
 

2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

اتيالإيجابيةيلهذايالقطاعي  التغير
 

2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليليالمخاطريييييي 3.5
 

 المخاطرةيعاملي
 (1) جدايةمنخفضيمخاطرة

1-10 
ييمخاطرة  (2) حديأدب 

11-20 
 (3) مخاطرةيمتوسطة

21-30 
 (4) مخاطرةيمرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرةيمرتفعةي
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاديالعام

ي  ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداءيالقطاعيالحال 

ياداءيالقطاعي  ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلى 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلاتيالاشغالي

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدليالعرضي

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدليالطلبي

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------يالوصولياليالعقاري

 ------------------ ------------------  ------------------ ----------------يالموقعي

 ------------------ ------------------   ------------------يشكليالارضي

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------يالمرافقيووسائليالراحة

 0 0 24 4 0يمجموعيالمخاطري

ي
 
  

القطاعييمخاطرييتحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسطييمخاطرة  
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 فرضياتيخاصةيللتقييميييييي 4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبابن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخي 

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدريالمعلوماتيييييي 4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الت 

ميدابن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والت 

شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدابن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدابن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  .يوكلاء المبيعات المختصي 

 
ي

ي)إنيوجد(ييييي 4.3  
يللمباب   

يالفحصيالانشاب 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبابن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقتن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرب 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشاب 
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 طرقيالتقييميالمتبعةيلتقييميالأصلي/يالأصوليموضوعيالتقريرييييي 4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

ي-------------------  ------------------- ي-------------------  رضالأ -------------------

ي------------------- -------------------  يبالم ------------------- -------------------  ن 
 كامليالعقاري -------------------  ------------------- ------------------- -------------------

ي
ي

ي:يطريقةيالمقارناتيالسوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدابن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبابن ت وغي 
ي. الأخرىمن عناصر المقارنات 

ي
ي:يوالإهلاكيطريقةيالتكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبابن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
يالتدفقاتيالنقديةيالمخصومةي

ي التدفقات النقدية للممتلكات المدرة  
ة زمنية محددة، ثم احتساب القيمة الحالية لتلك السلسلة من التدفقات  تتضمن طريقة التدفقات النقدية المخصومة تقدير صافن للدخل على مدى في 

هي طريقة تقييم تستخدم لتقدير جاذبية الممتلكات   النقدية عن طريق خصم تلك التدفقات النقدية الصافية باستخدام "معدل الخصم" المحدد. طريقة التدفقات النقدية المخصومة
 .المدرة للدخل
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يالتقييميبطريقةيالمقارناتيالسوقيةييي 4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتالتالىي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات  الجدول وغي 
 الت 

 
           خصائصيالمقارناتي

يالعينةيالثانيةييالعينةيالأولي التقييميالعقاريموضوعي  
 معروض  معروض  ---------ينوعيالعرضي

ي  الملك فهد  الملك فهد  الملك فهد يالح 
 SAR 32,000,000 SAR 27,000,000 ----------يقيمةيالبيعي

ي  الصك  مصدريالمعلومةي
ي  مسح ميدابن

 مسح ميدابن
 3,000.00 3,850.00 7,000.00يالمساحةي
 SAR 8,312 SAR 9,000 -------- 2ر.سي/يم

 3 3 3 عدديالشوارعي

          
اتي            المتغير

يالعينةيالثانيةي العينةيالأولي  
 %0.00 3,000.00 %0.00 3,850.00 7,000.00يالمساحةي

 %0.00 عالىي  %0.00 عالىي  عالىي  جاذبيةيالموقع
 %0.00 جيد %0.00 جيد جيد الوصوليللموقعي

 %0.00 80 %0.00 80 80 الشارعيعرضي
 %0.00 3 %0.00 3 3 عدديالشوارعي
 %0.00 منتظم %0.00 منتظم منتظم شكليالأرضي

ي  %0.00 نعم %0.00 نعم نعم القربيمنيالشارعيالرئيس 
 %10.00- نعم %0.00 لا --------- قابليةيالتفاوضي
 %0.00 ---------- %0.00 ---------- ---------- عوامليأخرىي

 
ينسبيالتعديلاتي  %10.00-  %0.00ي اجمال 

يقيمةيالتعديلاتيي  SAR 0.0  -SAR 900.0    اجمال 
 SAR 8,311.7  SAR 8,100.0ي السعريبعديالتعديلاتي

        
    SAR 8,206 2مي/ييالري

    SAR 8,200 قيمةيتقريبيةي
 

 

يتحليليحساسيةي قيمةيالعقاري

 %10 %5 %0 %5- %10-ي

SAR 57,400,000 
 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 مساحةيالأرضي

 SAR 7,380.0 SAR 7,790.0 SAR 8,200.0 SAR 8,610.0 SAR 9,020.0 2ر.سي/يم
 SAR 51,660,000 SAR 54,530,000 SAR 57,400,000 SAR 60,270,000 SAR 63,140,000 قيمةيالعقاري

 ي قيمةيالعقاري     
 

 العقاريموضوعيالتقييمي

ثانيةالعينةيال  العينةيالاول 
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ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشاب
ن فن اء العقاريي  ي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخي 

اوح  بناء على العينات الميدانية الت  سعودي للمي     ريال   8,500الى    8,000ن  بيهة تي 
 وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات 2/ م يالر  8,250العام المرب  ع. حيث بلغ المتوسط 

 

 التقييميبطريقةيالتكلفةيوالاهلاكييي 4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبتن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبتن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخي 

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2م  / يالالى )ر.  ( 2/ م يالمن )ر  

ي  
 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000ياعماليخرسانيةيي-الهيكليالانشاب 

وميكانيكي  SAR 550 SAR 650 SAR 600 اعماليالالكير
 SAR 450 SAR 550 SAR 500 اعماليالتشطيباتي
 SAR 100 SAR 140 SAR 120 تحسيناتيالموقعي

 %20 %22 %18 ربحيةيالمالك

 

ي واع
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبتن مثل الهيكل الخرسابن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبتن المباشر

وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع   غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر

 كنسبة من اجمالىي التكاليف المباشر
 

 الأرضي
يالقيمةي  ي2/يمييالرييمساحةيالأرضي  اجمال 

7,000.00 SAR 8,200  SAR 57,400,000     
ي  مكناتيالمبن 

يمسطحاتيالبناءيعدديالأدوار الوحدةي ياجمال 
 3,906.00 1 2ميقبو
ي  
 3,906.00 1 2م ارض 

 1,369.00 1 2م أدواريعلوية
 70.00 - ط م اسوار

يمسطحاتيالبناء    9,181.00 اجمال 
 

 تكاليفيالتطوير
ةيللأدواريالعلوية يالتكاليفيالمباشر

يي2ر.سي/يم المساحةيي يالتكلفةيينسبةيالإنجازييالإجمال  ياجمال 
ي  
 SAR 1,000 SAR 5,275,000 100% SAR 5,275,000 5,275.00ياعماليخرسانيةي-الهيكليالانشاب 

وميكانيك  SAR 600 SAR 3,165,000 100% SAR 3,165,000 5,275.00 اعماليالالكير
 SAR 500 SAR 2,637,500 100% SAR 2,637,500 5,275.00 اعماليالتشطيباتي

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 5,275.00 الملحقات
 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 5,275.00 الفرشي

 SAR 120 SAR 840,000 100% SAR 840,000 7,000.00 تحسيناتيالموقعي
ي  SAR 11,917,500 100.00% SAR 11,917,500     الإجمال 
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ةيللأدواريالسفلية  التكاليفيالمباشر

يي2ر.سي/يم المساحةيي يالتكلفةيينسبةيالإنجازييالإجمال  ياجمال 
ي  
 SAR 1,500 SAR 5,859,000 100% SAR 5,859,000 3,906.00ياعماليخرسانيةي-الهيكليالانشاب 

وميكانيك  SAR 500 SAR 1,953,000 100% SAR 1,953,000 3,906.00 اعماليالالكير
 SAR 300 SAR 1,171,800 100% SAR 1,171,800 3,906.00 اعماليالتشطيباتي

ي  SAR 8,983,800 100.00% SAR 8,983,800     الإجمال 
يالتكاليفي ةغير  المباشر

ة   ي يالتكاليفيالمباشر ةييالنسبةي اجمال  يمباشر يالتكاليفيالغير ياجمال 
وعي  SAR 20,901,300 0.10% SAR 20,901ييتكاليفيأوليةيللمسرر

 SAR 20,901,300 1.00% SAR 209,013ي تكاليفيالتصاميم
ي  SAR 20,901,300 1.00% SAR 209,013ي تكاليفيالاستشارييالهندس 

 SAR 20,901,300 5.00% SAR 1,045,065ي الإدارةيتكاليفي
ياتي  SAR 20,901,300 5.00% SAR 1,045,065ي نير
 SAR 20,901,300 0.00% SAR 0ي أخرىي

يالتكلفةي  SAR 2,529,057.30 %12.10     اجمال 
ة يمسطحاتيالبناء  SAR 20,901,300 التكاليفيالمباشر   9,181.00 اجمال 

يالتكاليفي ةغير   SAR 2,552 2مي/ييالري  SAR 2,529,057.30 المباشر
يتكاليفيالانشاءاتي ي  SAR 23,430,357.30 اجمال    %100.0 نسبةيالإنجازيللمبن 

 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك   المرب  ع،  للمي    يالر  2,552بمعدل بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء المبتن  
اضن سنقوم بتقدير العمر الافي 

ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديري  ة للمبتن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الأخي 
 

     ي قيمةيالتطوير
يتكاليفيالتطوير ينسبةيالاهلاك  SAR 23,430,357 اجمال   

 
 %42.00 صاف

 SAR 13,589,607 التكلفةيبعديالاهلاكي   
     50 العمريالاقتصاديي
 %100.00 نسبةيالإنجازي  %2.00 الاهلاكيالسنويي

 %20.0 نسبةيربحيةيالمالكي   
ي      21 العمريالفعلى 

ينسبةيالاهلاكي      %42.00 اجمال 
يوالاضفاءي  SAR 2,717,921 ربحيةيالمالكي  %0.00 نسبيالتحسير 

ينسبةيالاهلاك  
 
يقيمةيالتطوير  %42.00 صاف  SAR 16,307,529 اجمال 

 
ي ريال   16,307,529ان اجمالىي قيمة المبتن السوقية هي 

ي سيتم إضافتها الى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن
: والت   التالىي

 
يالقيمةيقيمةيالأرض قيمةيالتطوير  القيمةيالتقريبية  ياجمال 

SAR 16,307,529 SAR 57,400,000 SAR 73,707,529  SAR 73,710,000 
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يحسبيالسوقيالتدفقاتيالنقديةيالمخصومةبطريقةيالتقييمييييييي 4.7
 

 تحليليالإيجاراتيالسوقية 

 

اوح من  من خلال دراسة أسعار التأجي   ي المنطقة المحيطة بالعقار موضوع التقييم، وجدنا ان متوسطات أسعار تأجي  الوحدات التجارية تي 
  يالر  1,300الى   1,100للعقارات المشابهة فن

ي العقارات 2م / 
ي تحليل أسعار ايجار السوق كذلك نسب الاشغال فن

ي تم الاستناد عليها فن
ي التالىي جدول يوضح بعض المقارنات الت 

 المشابهة: . فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 متوسط قيمة تأجي  المي   العقار المشابه 

 2/ م يالر  1,500ي1العينةي
 2/ م يالر  1,000ي2العينةي

ي2/يميييالريي1,250يالمتوسطيي
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يتحليليمصاريفيالتشغيليوالصيانةي
 

اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة % من 20% الى 15بين  بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما

 المتوفرة في العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي: 

 %7الى  %5   مصاريف الإدارة

 %6الى  %5  مصاريف التشغيل والصيانة

 %4الى  %3 فواتير الخدمات العامةمصاريف 

 %3الى  %2  مصاريف نثرية اخرى
 
ي

يمصاريفيالتشغيليوالصيانةيالخاصةيبالعقار
ي

اض متوسطات السوق للمشاري    ع المشابهة. حيث ب وع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افي  لغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات لم يزودنا العميل بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشر
ي العقار نفسه. % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخ15المشابهة 

 دمات والمرافق العامة المتوفرة فن
ي

يتحليليمعدليالرسملةيحسبيالسوقي
ي

ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل ال 
رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الت 

اوح    والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلىي    حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها   %. 8% الى  7من  لعقارات مشابهه يي 
جودة تشطيبات المبتن

وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس  النوع من العقارات  للعقار وحجم المشر
 

ي  
 
يالتقييميمعدليالرسملةيالمستعمليف

ي
ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب  

بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن
 :  السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث التالىي

 
 سهولة الوصول للعقار -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 نوعية وجودة التشطيبات  -
وع نوعية - ي المشر

 وتواجد فريق الإدارة فن
 الخدمات والمرافق العامة  -

 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

31 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

يلمعدليالرسملةي
 
   %7.00 الحديالأدب

   %8.00 الحديالأعلىيلمعدليالرسملةي
   %7.5    المتوسطي

يمواصفاتيالعقاريعلىيالعقاري ي تأثير
ييالحالةيي البندي ييملاحظاتييالتأثير

  عي  عدة طرق رئيسية   %0.25- --------- سهولة الوصول للعقار 
  سنوات   19العمر الفعلىي للعقار  %0.50 --------- الحالة العامة للعقار 
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.25- --------- الموقع العام للعقار

ي التشطيبات   %0.00 --------- نوعية وجودة التشطيبات
ن
  جودة عالية ف

وع    مستوى فريق الإدارة والتشغيل جيد  %0.00 --------- فريق إدارة المشر
  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.00 --------- الخدمات والمرافق العامة 

ي     %0.00   الإجمال 
 التأثي  بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار ( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون -ملاحظة: عندما يكون التأثي  بالسالب )

 
 

يالمستوياتيعلىيمعدليالرسملةي     %0.00 اجمال 
    %8 معدليالرسملةيحسبيمتوسطاتيالسوقي
    %7.50 معدليالرسملةيالتقديرييلتقييميالعقاري

 

ي عملية التقييم هو ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم 
ي الدخل التشغيلىي للعقار. 7.5الاستناد عليه فن

 % والذي سيطبق لاحقا على صافن
 

 تقديريمعدليالخصميللتدفقاتيالنقدية
 

ي طريقة التدفقات النقدية سنقوم باستعمال نموذج 
قار وذلك لغرض تحديد قيمة  والذي يضم عملية حسابية لعدد من المخاطر المتعلقة بالع CAPMلتقدير معدل الخصم المستعمل فن

ي الزمن الراهن. ان تقدير معدلات المخاطر الموجودة تم بناءها حسب تطورات السوق المعنية بالعقار حاليا. ونتيجة لذ
 % 12.1لك فان معدل الخصم المتوقع هو النقد المستقبلىي فن

 
Cash Flow   0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

                        
 %3 %0 %0 %3 %0 %0 %3 %0 %0 %0   النمويمعدلي

                       الإيراداتيالمتوقعةي
 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 2م معارض

 SAR 1,250 1,250 1,250 1,288 1,288 1,288 1,326 1,326 1,326 1,366 ايجار الغرفة 
يالدخلي  SAR 6,593,750 6,593,750 6,593,750 6,791,563 6,791,563 6,791,563 6,995,309 6,995,309 6,995,309 7,205,169 اجمال 

يالإيراداتي              SAR 6,593,750 6,593,750 6,593,750 6,791,563 6,791,563 6,791,563 6,995,309 6,995,309 6,995,309 7,205,169 اجمال 
          ي نسبيالشواغري

             720,517 699,531 699,531 699,531 679,156 679,156 679,156 659,375 659,375 659,375 %10 نسبة شواغر المعارض 
          ي المصاريفي

 1,080,775 1,049,296 1,049,296 1,049,296 1,018,734 1,018,734 1,018,734 989,063 989,063 989,063 %15 مصاريف تشغيلية 
 360,258 349,765 349,765 349,765 339,578 339,578 339,578 329,688 329,688 329,688 %5 أخرى

يالمصاريفي  1,441,034 1,399,062 1,399,062 1,399,062 1,358,313 1,358,313 1,358,313 1,318,750 1,318,750 1,318,750   اجمال 
                        

ي  
 
يصاف  5,043,618 4,896,717 4,896,717 4,896,717 4,754,094 4,754,094 4,754,094 4,615,625 4,615,625 4,615,625   الدخليالتشغيلى 

             67,248,241                   %7.50 معدليالتخارجي
 0.50 0.54 0.58 0.63 0.68 0.74 0.79 0.86 0.93 1.00 %8.00 معدل الخصم 
             36,163,928 2,645,544 2,857,187 3,085,762 3,235,556 3,494,401 3,773,953 3,957,154 4,273,727 4,615,625ي القيمةيالحاليةي

يالقيمةيالحاليةي  
 
 68,102,837                   صاف

 تحليليحساسيةي 
 %10.0 %9.0 %8.00 %7.00 %6.00يمعدليالخصمي

 60,617,081 64,204,911 68,102,837 72,342,227 76,958,019 السوقيةيالقيمةي
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يحسبيعقديالايجاري-التدفقاتيالنقديةالتقييميبطريقةييييي 4.8

ي
ا لعقد الإيجار المستلم من العميل، يتم تأجي  العقار بالكامل لمستأجر واحد تحت اسم 

ً
 )متجر متعدد الأقسام(  HOMEWORKS Retail Centerوفق
 

كة الفطيم العالمية التجارية  الجهةيالأولي  شر
كة الفطيم الرائدة التجارية  الجهةيالثانيةي  شر
 01/08/1438 تاري    خيالعقدي
 سنة  15 مدةيالعقدي

 30/07/1453 تاري    خيشيانيالعقدي
 75,750,000 قيمةيالعقدي

 مدفوعة من المستأجر  المصاريفيالتشغيليةي

ي
كة الفطيم العالمية وتغيي  العلا  كة اول الملقا العقارية وشر ن شر م بي  ي الى عقد الإيجار المي 

كة الفطيم الرائدة كطرف اضافن كة  B&Q الى  Home Worksمة التجارية من تم اضافة شر مع تمديد الخصم السابق منحه لشر
ي.الفطيم العالمية المنصوص عليه حت  نهاية العقد

ي
 9 8 7 6 5 4 3 2 1 0 التدفقاتيالنقديةي

                      
                     الإيراداتيالمتوقعةي

ي             5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 4,750,000 4,750,000 4,750,000 4,750,000 4,750,000 الايراديالإجمال 
         ي المصاريف

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 المصاريف التشغيلية
ن   25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 تامي 

يالمصاريفي  25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 اجمال 
                      

ي يالدخليالتشغيلى   
 
 4,975,000 4,975,000 4,975,000 4,975,000 4,975,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 صاف

            66,333,333                   %(ي7.5معدليالتخارجي)
 0.50 0.54 0.58 0.63 0.68 0.74 0.79 0.86 0.93 1.00 %(8معدل الخصم )
            35,671,920 2,687,838 2,902,865 3,135,094 3,385,901 3,473,016 3,750,857 4,050,926 4,375,000 4,725,000 القيمةيالحاليةي

يالقيمةيالحاليةي  
 
 68,158,417                 صاف

ي
 تحليليحساسيةي 

 %10.0 %9.0 %8.00 %7.00 %6.00يمعدليالخصم

 60,715,486 64,283,133 68,158,417 72,372,416 76,959,741 القيمةيالسوقيةي

ي
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يقيمةيالعقاريبعدةيطرقييي 4.9
 

 القيمةيبالأحرف القيمةيبالأرقام موضوعيالتقييمي طريقةيالتقييم
السوقيي-طريقةيالتدفقاتيالنقديةيالمخصومة يال ر  68,103,000 العقار    ريال سعودي  

ً
 ومئة وثلاثة ألفا

ً
 ثمانية وستون مليونا

العقديي-طريقةيالتدفقاتيالنقديةيالمخصومة يال ر  68,158,000 العقار    ريال سعودي  
ً
 ومئة وثمانية وخمسون ألفا

ً
 ثمانية وستون مليونا

يال ر  73,710,000 ارض + مبتن  طريقةيالتكلفةي  ريال سعودي ثلاثة  
ً
ة ألفا  وسبعمائة وعشر

ً
وسبعون مليونا  

 

 القيمةيالنهائيةيللعقارييييي 4.10
ي

يهذايالتقريريفاني  
 
يزمنيالتقييميوباستعماليييرأينايبناءيعلىيجميعيالمعطياتيالواردةيف  

 
يقيمةيالعقاريبناءيعلىيغرضيالتقييميوف  

 
:يطريقةيالتدفقاتيالنقديةيالمخصومةيف يهويكالتال 

ي
ير.سيي68,158,000ييقيمةيالعقار:ي
يرياليسعوديييي

ً
يومئةيوثمانيةيوخمسونيألفا

ً
 ثمانيةيوستونيمليونا

ي

ياستعمالاتيالتقريري 4.11
 

ي حال رغبة العميل اان هذا التقرير يعتي  وثيقة شية  
ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لاي طرف اخر. وفن ن التابعي  ستعمال هذا  ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. 
 التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

ي

يملاحظاتي 4.12
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعي  رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدبن
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يالمقيميالمعتمديي 4.13
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ي
ي

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالةيالمقيّمييي 5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات 
 والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. يكفن
 
ي

يالمصالحيي–مقيّميمستقلييي 5.2  
 
يدونيتضاربيف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع م
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    متلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خي العميل  

يمنيقبليالمكعباتيالأصلييقديتميتقييميهذاي
ً
 البيضاءيمسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

يعملياتيبيعي  
 

 موضوعيالتقييميالأصلييكانتيالمكعباتيالبيضاءيمشاركةيف
 

------------------ --------- 
يمرتبطةي

ً
 موضوعيالتقييمبالأصليقدمتيالمكعباتيالبيضاءيخدماتياستشاريةيسابقا

 

------------------ --------- 

 
 

يالمعلوماتيشيةييي 5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتي  شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات  
هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الت  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

. تأدية خدماتنا تبف  ش 
ً
 ية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 مجمع النخبة 

كة  الخبير الماليةشر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
جدة مدينة   
2022يونيو    
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 5AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

ي مدينةيمجمع تجاري )مجمع النخبة( الموضوع: تقرير تقييم 
 
 . جدة  قع ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم    ، فإننا نورد 2022/ 06/ 06استنادا

ً
 مفصّلا

ً
لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 هرسلفا
 

 6 التنفيذي  الملخص 1.1

 8 السوقية( )القيمة القيمة ومبدأ أساس 1.2

 9 للتقرير  الزمنية الأحداث 1.3

 9 التقييم  من الغرض 1.4

 9 العقار معاينة أسلوب     1.5

 10 المحيطة والمنطقة العقار وصف 2.1

 11 التحتية  البنية مرافق 2.2

 12 العقار  موقع 2.3

 13 للعقار  الوصول طريق 2.4

 14 الملكية  صك معلومات 2.5

ي  البناء رخصة 2.6
 14 والمبان 

ية المساحات 2.7  15 للمبن   التأجير

 15 للعقار الفعلية الإيجارات 2.8

 16 العقار صور 2.9

ات 3.1  18 السعودي   الاقتصاد  مؤشر

 18 2021 لسنة الموازنة تخصيص     3.2

 19 والضعف  القوة  نقاط تحليل 3.3

 19 القطاع  عن نبذة 3.4

 21 المخاطر  تحليل 3.5

 23 للتقييم  خاصة فرضيات 4.1

 23 المعلومات  مصدر 4.2

ي  الفحص 4.3
ي  الانشان 

 23 وجد(  )إن للمبان 

 24 التقرير  موضوع الأصول /  الأصل  لتقييم المتبعة التقييم طرق 4.4

 25 السوقية المقارنات بطريقة التقييم 4.5

 26 والاهلاك التكلفة بطريقة التقييم 4.6

 28 السوق  حسب الدخل رسملة بطريقة التقييم 4.7

 30 الإيجار  عقد حسب -الدخل رسملة بطريقة التقييم 4.8
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 31 طرق  بعدة العقار قيمة 4.9

 31 للعقار  النهائية  القيمة 4.10

 31 التقرير  استعمالات 4.11

 31 ملاحظات  4.12

 32 المعتمد  المقيم 4.13

 34 المقيّم  حالة 5.1

ي   تضارب دون – مستقل مقيّم 5.2
 
 34 المصالح  ف

 34 المعلومات  شية 5.3
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 جدة م لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم   العميل:  ي   بلازو بلازا شر
 الرياض. مدينة فن

 5AR-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

التقييم: العقار موضوع   . تجاريمجمع  
  
  

ي حي  عنوان العقار: 
 . جدةمدينة   ،ندلسال يقع العقار فن

 . الولى بجدةكتابة العدل من  ,  1440/ 08/ 17صادر بتاري    خ   420221011608صك رقم  معلومات صك الملكية: 
 . مرهون نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقارية المالك:   . شر
  

 . جاريت استخدام الأرض: 
 2م  4,319.75مساحة الرض بموجب الصك   مساحة الأرض: 

ي بالكامل مؤلف من   مسطحات البناء: 
ي   7بناء على رخصة البناء، العقار عبارة عن مجمع تجاري مبنن

بإجمالىي مسطحات بناء قدرها    أدوار علوية بالإضافة الى دور ارضن
 2م 15,712

التأجيرية: صافي المساحات  ية  اجمالىي المساحات    2م  13,766التأجي 
 . حسب ما وردنا من العميل، العقار مؤجر بالكامل من مستأجر واحد  معدل الاشغال: 

  
 الدخلرسملة وطريقة  طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 

 
 يال ر   150,000,000 القيمة النهائية للعقار 

  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(     1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . جبارمبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إوفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الكير ترجيحا، والن 
ي هذا التقدير  وهو أفضل سعر معقول 

ي. ويستثنن يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر   البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي جميع العناصر الخرى لتعريف 

ي تستوفن
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الن 

 القيمة السوقية فن
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان السواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان الت

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
قييم ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجير الشخص الذي لديه دافع للشر

ي وفقا لواقع ا اضية لا يمكن التثبت منها او توقع  وهو يشي  لسوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
ي تمثل 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الن 
ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 

 قوم السوق. 
 

 بائع راغب 
ا على ي السوق  من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجير

البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي

ن الاعتبار حيث ان ال  ي عي 
بائع الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها، او مالك الرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 
ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيم 

ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن
ة  والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن

ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 
خاصة. ويفي 

 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الصل يتم عرصه فن
ي السوق على معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتع

ة عرض الصل او العقار فن ريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار يتصرف كل طرف من 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
على نحو يتسم بالحيطة   وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجير    او ملزم على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
 طريقة   لذلك، ووفق

 . وطريقة رسملة الدخل التكلفة
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضال  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
لك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء على ذبن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الن 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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 والمنطقة المحيطة العقار وصف      2.1
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 : وصف العقار 
 

ي حي ال 
وع تجاري يقع فن واجمالىي    2م  4,319.75ندلس، مدينة جده. مساحة الرض الاجمالية للعقار  العقار موضوع التقييم هو عبارة عن مشر

. بناء على المعاينة    7مؤلف من    2م  15,712مسطحات البناء   ي
ي الدور الارضن

ي اجراها فريق عملنا،  أدوار مكاتب ووحدة تجارية فن
الميدانية الن 

وع مفتوح من   ة على طريق المي  محمد بن عبد العزي  3المشر   كالمياه،. كل خدمات البنن التحتية  من جهة الشمال.   ز جهات مع اطلالة مباشر
ي المنطقة ومتصلة بالع ،الكهرباء 

 موضوع التقييم. قار الصرف الصحي والاتصالات موجودة فن
  

 : وصف الموقع
 

وع تجاريهو العقار موضوع التقييم  ي حي   مشر
ي مدينة   ندلسال فن

 .  جدةفن
 شارع المي  محمد بن عبد العزيز.  يحد العقار من جهة الشمال: 
 . غي  مسمىشارع يحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:   . ملكية خاصةيحد العقار من جهة الشر
 شارع غي  مسمى. يحد العقار من جهة الغرب: 

  
 : سهولة الوصول

 
 . لمي  محمد بن عبد العزيز طريق اعلى وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  عاليةتعتير سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

  
  وضعية المبن     الارض 

 تجاري جمع م نوع البناء )ان وجد(   جاري ت استعمال الأرض
 منشأة بالكامل  حالة المبن  الانشائية   3 عدد الشوارع المحيطة 

 جيدة  للمبن  حالة الواجهات الخارجية   منتظم  الشكل العام للأرض 
 جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبن    مي  محمد بن عبد العزيز طريق ال  اطلالة على شارع رئيسي 
 جيدة  الحالة العامة للمبن    غي  مسمى شارع   اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي   للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  . جدةبمدينة   ندلسال يقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه 
 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

مي  محمد بن عبد العزيز طريق ال   

 شارع غي  مسمى 
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة  جدة  مساحة الارض  2م 4,319.75
 الحي  ندلس ل ا  رقم العقار 2
ي   رقم البلك  -

ونن  نوع الصك  الكي 
 رقم الصك  4202201011608  رقم المخطط  /س/ت860

كة أول الملقا   تاري    خ الصك 17/08/1440  المالك  العقارية شر
 قيمة الصك  -  نوع الملكية  حرة ملكية 
 تاري    خ اخر معاملة  17/08/1440  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  الولى بجدة  العدل كتابة   
     

ي  ملكية خاصة 
ر
ف  الحد الشمالي  مي  محمد بن عبد العزيزشارع ال   الحد السرر

ي  مسمىغي  شارع  ي  غي  مسمىشارع   الحد الغرن   الحد الجنون 
     

. كما لم يرد لعلمنا   الملكية، صك زودنا العميل بنسخة من   ي
ي على أي مستند قانونن

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانونن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

والن 
 صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  

 ملاحظات  

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمبان 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد القصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الن 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقرينر
 

 حالة العقار العمر الفعلىي للعقار  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------
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ي بالكامل وهو عبارة عن مجمع متعدد الاستخدامات مؤلف من 
ي تحتوي على   7العقار مبنن

ويدنا برخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والن  ن . قام العميل بي  ي
أدوار علوية ودور ارضن

 التالية: البيانات 
 

 العقار موضوع التقييم 
 نوع رخصة البناء  اصدار

 نوع العقار متعدد الاستخدام
 رقم رخصة البناء  35218

18/10 /1430  تاري    خ رخصة البناء 
09/04 /1438  انتهاء صلاحية الرخصة  

 الدور الاستعمال عدد الوحدات  ( 2المساحة )م
ي  معارض  - 2,468

 ارضن
 اول  مكاتب  - 2,386
ي  مكاتب  - 2,468

 ثانن
 ثالث  مكاتب  - 2,468
 أدوار متكررة  مكاتب  - 4,911
 ملحق  مكاتب  - 1,011

 مجموع مسطحات البناء    15,712
 

ي عملية التقييم2م   15,712مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 . .  وهو الرقم الذي سنستخدمه فن

 

ية         2.7  للمبن  المساحات التأجير
 

(2مسطحات البناء )م عدد الوحدات  الاستخدام يةالمساحات   ( 2)م التأجير  مصدر المعلومات  
 ----  معارض 

15,712 
2,169 

يةالمساحات  به العميل  أعلمنا  التأجي   9,882 ----  مكاتب  
ن  اني  ن  1,715 ----  مي 

     
 

 الإيجارات الفعلية للعقار  2.8
 

ي قام بها فريق 
انه يخطط الاستحواذ على العقار كعقار مدر للدخل مؤجر للمالك السابق   العميل،. لكن حسب مستأجرينالعقار نصف مؤجر لعدة   عملنا، حسب المعاينة الميدانية الن 

ي  بإيجار 
. التقييم  يالر   11,520,000الحالىي ليصبح الايجار يساوي  التأجي  قد العميل أيضا ان خصم قد تم اضافته على ع أعلمنا سنوات.  5سنوي ويزداد كل  يال ر  16,000,000صافن

اضات السبقة   . سيعتمد عنر الافي 
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 صور العقار     2.9
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

17 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 
 
 
 
 
 
 

  



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

18 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 إجمالي الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

 شوارع.  3على  العقار يقع -
ة على طريق رئيسي  -  للعقار اطلالة مباشر
   العقار قريب من شاطئ البحر  -

 

 نقاط الضعف 
 

 لا يوجد  -
 

 الفرص المستقبلية
 

 ارتفاع الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة  -
 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . تطوير مشاري    ع مشابهةوجود او احتمالية   -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتير مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والن  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خير إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الن 

 

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعنن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبانن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخير

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الن 

ميدانن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والن 

شغال ومعلومات مرتبطة بالصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدانن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدانن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبانن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقنن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرنئ
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشانئ
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة ال التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدانن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية السعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الرض، نوعية المبانن ت وغي 
 . الخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبانن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الصول الن 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعا •
 استعمال معدل رسملة مناسب لصافن
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتالتالىي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات  الجدول وغي 
 الن 

    
       خصائص المقارنات 

 العينة الأول  العقار موضوع التقييم   
 معروض  --------- نوع العرض 

 الاندلس الاندلس الحي 
 SAR 124,000,000 ---------- قيمة البيع 

ي  الصك  المعلومة مصدر 
 مسح ميدانن

 8,700.00 4,319.75 المساحة 
 SAR 14,253 -------- 2/ م يالر 

 4 3 عدد الشوارع 

      
ات         المتغير

 العينة الأول   
 %0.00 8,700.00 4,319.75 المساحة 

 %0.00 متوسط  متوسط  جاذبية الموقع
 %0.00 جيد جيد الوصول للموقع 
 %0.00 40 40 عرض الشارع 
 %5.00- 4 3 عدد الشوارع 
 %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم نعم القرب من الشارع الرئيسي 
 %5.00- نعم --------- قابلية التفاوض 
 %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

      
 %10.00-  اجمالي نسب التعديلات 
 SAR 1,425.3-    اجمالي قيمة التعديلات 
 SAR 12,827.6  السعر بعد التعديلات 

      
  SAR 12,828 2/ م يالر 

  SAR 12,800 قيمة تقريبية 

 
 
 

 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

الأرض مساحة   4,320 4,320 4,320 4,320 4,320 

2ريال/ م  SAR 11,700.0 SAR 12,350.0 SAR 13,000.0 SAR 13,650.0 SAR 14,300.0 
 SAR 50,541,075 SAR 53,348,913 SAR 56,156,750 SAR 58,964,588 SAR 61,772,425 قيمة العقار 

   قيمة العقار    

موضوع التقييم  العقار  

 العينة الاولى



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ي تم الحصول عليها وباب
ن ناء على العينات الميدانية الن  اوح بي 

ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشابهة تي 
ن فن اء العقاريي  ريال سعودي    14,000الى    12,000لاستعانة ببعض الخير

 . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. 2/ م ل يار  13,000للمي  المرب  ع. حيث بلغ المتوسط العام 
 

 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبنن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبنن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخير

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2م / يالالى )ر  ( 2من )ريال/ م 

ي 
 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك   SAR 350 SAR 450 SAR 400 اعمال الالكير
 SAR 1,200 SAR 1,400 SAR 1,300 اعمال التشطيبات 
 SAR 80 SAR 120 SAR 100 تحسينات الموقع 

 %20 %22 %18 ربحية المالك

 

ي واع
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنن مثل الهيكل الخرسانن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنن المباشر

وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع كنسبة من اجمالىي التكاليف ال  غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر

 مباشر
 

 الأرض
 اجمالي القيمة    2/ م يالر  مساحة الأرض 

4,319.75 SAR 13,000  SAR 56,156,750     
 مكنات المبن  

 اجمالي مسطحات البناء عدد الأدوار الوحدة 
ي 
 2,468.00 - 2م ارض 

 12,233.00 - 2م أدوار علوية 
 1,011.00 - 2م ملحق
 69.00 - ط م اسوار 

   15,712.00 اجمالي مسطحات البناء
 تكاليف التطوير

ة للأدوار العلوية  التكاليف المباشر

 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز  الإجمالي  2م / يالر  المساحة  
ي 
 SAR 1,000 SAR 15,712,000 100% SAR 15,712,000 15,712.00 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك   SAR 400 SAR 6,284,800 100% SAR 6,284,800 15,712.00 اعمال الالكير
 SAR 1,300 SAR 20,425,600 100% SAR 20,425,600 15,712.00 اعمال التشطيبات 

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 15,712.00 الملحقات
 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 15,712.00 الفرش

 SAR 100 SAR 431,975 100% SAR 431,975 4,319.75 الموقعتحسينات 
 SAR 42,854,375 100.00% SAR 42,854,375     الإجمالي 
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ة التكاليف   غير المباشر

ة      ة اجمالي التكاليف  النسبة  اجمالي التكاليف المباشر  غير المباشر
وع    SAR 42,854,375 0.10% SAR 42,854  تكاليف أولية للمسرر

 SAR 42,854,375 0.50% SAR 214,272  تكاليف التصاميم
 SAR 42,854,375 1.00% SAR 428,544  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 42,854,375 5.00% SAR 2,142,719  تكاليف الإدارة
يات   SAR 42,854,375 5.00% SAR 2,142,719  نير
 SAR 42,854,375 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 4,971,107.50 %11.60     التكلفةاجمالي 
ة    15,712.00 اجمالي مسطحات البناء  SAR 42,854,375 التكاليف المباشر

ة التكاليف    SAR 3,044 2م / يالر   SAR 4,971,107.50 غير المباشر
  %100.0 نسبة الإنجاز للمبن    SAR 47,825,482.50 اجمالي تكاليف الانشاءات

 
 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك   المرب  ع، للمي  ريال  3,044المبنن بمعدل بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء 
اضن سنقوم بتقدير العمر الافي 

ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديري  ة للمبنن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الخي 
 

       قيمة التطوير 
ي نسبة الاهلاك  SAR 47,825,483 اجمالي تكاليف التطوير 

 
 %22.50 صاف

 SAR 37,064,749 التكلفة بعد الاهلاك   
     40 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %2.50 الاهلاك السنوي 

 %20.0 نسبة ربحية المالك    
     9 العمر الفعلىي 

     %22.50 اجمالي نسبة الاهلاك
 SAR 7,412,950 ربحية المالك   %0.00 نسب التحسير  والاضفاء 

ي نسبة الاهلاك
 
 SAR 44,477,699 اجمالي قيمة التطوير  %22.50 صاف

 
:  ريال 44,477,699ن اجمالىي قيمة المبنن السوقية هي ا ي التالىي

ي سيتم إضافتها الى قيمة الرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن
 والن 

 
 القيمة التقريبية   اجمالي القيمة قيمة الأرض قيمة التطوير

SAR 44,477,699 SAR 56,156,750 SAR 100,634,449  SAR 100,630,000 
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 حسب السوق التقييم بطريقة رسملة الدخل       4.7
 

 تحليل الإيجارات السوقية 

 

ي المنطقة المحيطة بالعقار موضوع التقييم، وجدنا ان متوسطات أسعار تأجي  الوحدات 
اوحالتجارية من خلال دراسة أسعار التأجي  للعقارات المشابهة فن .  2م / ريال  3,000و 2,000 تي 

ي تقييمنا على 
ن داخلية. للأخذ بالاعتبار كل مل سبق، سنعتمد فن اني  ن :   2م  / يالر  2,600لاحظنا أيضا ان للمعارض مي   للمعارض، اما ايجارات الوحدات المكتبية هي كالتالىي

 

  
 افضلية الجودة والخدمات. سبب  2م / يالر   900بالنسبة الى الوحدات المكتبية، سنعتمد على 

 
ن بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات  % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق  15% الى 10المشابهة ما بي 

ي العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود 
: العامة المتوفرة فن ي التالىي

 رئيسية كما فن
 % 5% الى 3   مصاريف الإدارة 

 % 5% الى 3  مصاريف التشغيل والصيانة
 % 2% الى 1 مصاريف فواتي  الخدمات العامة

ية اخرى   % 2% الى 1  مصاريف نير
 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار
 

اض متوسطات السوق للمشاري    ع المشابهة. حيث ب وع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افي  لغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات لم يزودنا العميل بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشر
ي العقار نفسه. % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخ11المشابهة 

 دمات والمرافق العامة المتوفرة فن
 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 
 

ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل ال 
رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الن 

اوح منلعقارات مش   والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلىي   % 9.5% الى  8.5  ابهه يي 
 حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبنن

وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل   مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات للعقار وحجم المشر

 وحدات المكتبية  
 متوسط قيمة تأجي  المي   العقار المشابه 

 2ريال / م 700 1مقارنة 
 2ريال / م 800 2مقارنة 

 2ريال / م 750 المتوسط  
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ي التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

 
ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب  

بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن
 :  السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث التالىي

 

 للعقارسهولة الوصول  -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 نوعية وجودة التشطيبات  -
وع - ي المشر

 نوعية وتواجد فريق الإدارة فن
 الخدمات والمرافق العامة  -

 

ي عملية 
ي الدخل التشغيلىي للعقار.  % والذي 9.5التقييم هو ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه فن

 سيطبق لاحقا على صافن
 

 :  وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي
 

وع   دخل المسرر
     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2/ م  يالر  عدد الوحدات  المساحة التاجرية  الوحدة نوع 
 SAR 2,600 SAR 0 SAR 5,639,400 0 2,169 معارض
 SAR 900 SAR 0 SAR 8,893,800 0 9,882 مكاتب 
ن  اني  ن  SAR 1,450 SAR 0 SAR 2,486,750 0 1,715 مي 

 SAR 17,019,950 اجمالي الإيرادات           
 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف  اشغار الصيانة  الخدمات  الإدارة نوع الوحدة 
 %16.00 %5.00 %5.00 %3.00 %3.00 معارض
 %21.00 %10.00 %5.00 %3.00 %3.00 مكاتب 
ن  اني  ن  %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 مي 

           
ي الدخل 

 
 التشغيلىي صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 
 
 صاف

 SAR 5,639,400 16.00% SAR 4,737,096 معارض
 SAR 8,893,800 21.00% SAR 7,026,102 مكاتب 
ن  اني  ن  SAR 2,486,750 0.00% SAR 2,486,750 مي 

 SAR 14,249,948 الإجمالي           
وع اجمالي   SAR 17,019,950     الإيرادات للمسرر

 SAR 2,770,002-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 SAR 14,249,948.00         صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

SAR 14,249,948.00 9.50% 149,999,452.63 SAR 150,000,000.00 SAR 
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 عقد الإيجارحسب   -التقييم بطريقة رسملة الدخل     4.8

 
ي قام بها فريق 

انه يخطط الاستحواذ على العقار كعقار مدر للدخل مؤجر للمالك السابق   العميل،. لكن حسب مستأجرينالعقار نصف مؤجر لعدة   عملنا، حسب المعاينة الميدانية الن 
ي  بإيجار 

ن بقيمة  5سنوي ويزداد كل  يال ر  16,000,000صافن الحالىي ليصبح الايجار   التأجي  العميل أيضا ان خصم قد تم اضافته على عقد  أعلمنا . يالر  50,000سنوات مع تكاليف تامي 
اضات السبقة يالر  11,5220,000يساوي   . التقييم سيعتمد عنر الافي 

 
 :  وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي

 
وع   دخل المسرر

     الإيرادات الكمية     
 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة 2/ م يالر  عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة
 SAR 11,520,000 واحد  مستأجر العقار مؤجر بالكامل الى  مبنن تجاري

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 
----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 11,520,000 اجمالي الإيرادات           
 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف  تامير   الصيانة  الخدمات  الإدارة نوع الوحدة
 SAR 50,000 SAR 50,000 %0.00 %0.00 %0.00 مبنن تجاري

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           
ي الدخل التشغيلىي 

 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة
 
 صاف

 SAR 11,520,000 SAR 50,000 SAR 11,470,000 مبنن تجاري
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 11,470,000 الإجمالي           
وع  SAR 11,520,000     اجمالي الإيرادات للمسرر

 SAR 50,000-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل 

 
 SAR 11,470,000.00         التشغيلىي صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

SAR 11,470,000.00 9.50% 120,736,842.11 SAR 120,740,000.00 SAR 
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 قيمة العقار بعدة طرق    4.9
 

بالأحرفالقيمة  القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم  
حسب السوق  - طريقة الدخل ريال   150,000,000 العقار    ريال سعودي 

ً
 مئة وخمسون مليونا

حسب العقد  - طريقة الدخل ريال   120,740,000 العقار    ريال سعودي  
ً
 وسبعمئة واربعون ألفا

ً
ون مليونا  مئة وعشر

ريال   100,630,000 ارض + مبنن  طريقة التكلفة   وستمائة  
ً
 ريال سعودي مئة مليونا

ً
وثلاثون ألفا  

 

 القيمة النهائية للعقار      4.10
 

ي هذا التقرير فان 
 
ي زمن  رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
: حسب العقد   التكلفةطريقة التقييم وباستعمال  ف  هو كالتالي

 
 يالر  150,000,000  قيمة العقار: 
 ريال سعودي مليون وخمسون مئة    

 

 استعمالات التقرير  4.11
 

ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لا ن التابعي  ي حال رغبة العميل استعمال هذا  ان هذا التقرير يعتير وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 
ي طرف اخر. وفن

ي هذا 
 التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

 

 ملاحظات  4.12
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن

ي هذا 
اض صحت المذكورة فن ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولية تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 

ي أي معلومة  التقرير تعير رأي فن
ات فن ها. أي تغي 

ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  
 واردة فن

 
ي مسؤولية. تم اصدار هذا الت

 قرير دون أدنن
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 المقيم المعتمد   4.13
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

، وغي    د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
. نؤكد أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك ن متحي 

ي من المهارات والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. 
 يكفن
 
 

ي المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على 
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
أنه يشكل أي علاقة مع العميل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع م
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    متلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 مسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 شية المعلومات    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتير شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات  
هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون ال
ها من الشؤون الن  مالية أو غي 

 .
ً
 تأدية خدماتنا تبف  شية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

بلازا   2ن ب  

كة  الخبير الماليةشر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
جدة مدينة   
2022يونيو    
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 3AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

ي مدينةبلازا(  2مجمع تجاري )بن الموضوع: تقرير تقييم 
 
 . جدة  ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب  2022/ 06/ 06استنادا

ً
 مفصّلا

ً
التقييم  ، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 . جدةم لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم   العميل:  ي بلازا  2ن بشر
 . جدةمدينة  فن

 3AR-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

 . تجاريمجمع  العقار موضوع التقييم: 
  
  

ي حي  عنوان العقار: 
 . جدةمدينة  ، مواجال يقع العقار فن

 . بجدةكتابة العدل  من  ,  1440/ 08/ 17صادر بتاري    خ   420210027007صك رقم  معلومات صك الملكية: 
 . مرهون نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر
  
  

 . جاريت استخدام الأرض: 
الأرض: مساحة   2م 20,641.74مساحة الرض بموجب الصك   

،المبنن مكون من  البناء،بناء على رخصة  مسطحات البناء:  ي
 ودور اول بإجمالىي مسطحات بناء قدرها  ارضن

ن اني  ن  2م 21,305.3مي 
التأجيرية: صافي المساحات   مكاتب  2م 7,631 معارض، 2م  336 
 العقار مؤجر بالكامل من مستأجر واحد العميل،حسب ما وردنا من  معدل الاشغال: 

  
 الدخلرسملة وطريقة  طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 

 
 ريال  96,330,000 القيمة النهائية للعقار 

  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

يتجزأ من التقرير بالكامل. الملخص المذكور أعلاه جزء لا   
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 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(     1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . إجبارمبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو وفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الكير ترجيحا، والن 
ي هذا التقدير   وهو أفضل سعر معقول يمكن

ي. ويستثنن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بال  بيع او أي عنصر من عناصر  البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي جميع العناصر الخرى لتعريف 

ي تستوفن
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الن 

 القيمة السوقية فن
 

 تاري    خ التقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان السواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ 

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
شيان التقييم ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجير الشخص الذي لديه دافع للشر

ي وفق اضية لا يمكن التثبت منها او توقع  وهو يشي  ا لواقع السوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
ي تمثل 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الن 
ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 

 قوم السوق. 
 

 بائع راغب 
ي السوق من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا 

ا على البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن مجير
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي

ن الاعتبار   ي عي 
حيث ان البائع الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
كات تابعة لها، او مالك الرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 

ي السوق او متضخم بسبب عن
ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن

صر ذي قيمة  والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن
ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 

خاصة. ويفي 
 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الصل يتم عرصه فن
ي السوق على  معقول ينكن الحصول عليه

ة عرض الصل او العقار فن وفقا لتعريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 من الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار يتصرف كل طرف 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المع ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
رفة على نحو يتسم بالحيطة  وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي    مجير او ملزم على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ الفهو  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 حص. التاري    خ المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
 طريقة   لذلك، ووفق

 . وطريقة رسملة الدخل التكلفة
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

واختبار   الصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضال  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
لك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء على ذبن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الن 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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 والمنطقة المحيطة العقار وصف      2.1
 

 : وصف العقار 
 

ي حي الامواج، مدينة جدة. مساحة الرض الاجمالية للعقار  
وع تجاري يقع فن واجمالىي   2م   20,641.74العقار موضوع التقييم هو عبارة عن مشر

وع يقع على  2م  21,305.3مسطحات البناء   ي اجراها فريق عملنا، المشر
ة على شارع  شوا  4. بناء على المعاينة الميدانية الن  رع مع اطلالة مباشر

ق.  الشر من جهة  التحتية  غي  مسمى  البنن  بالع  ،الكهرباء   كالمياه،. كل خدمات  المنطقة ومتصلة  ي 
فن موجودة  والاتصالات  الصحي  قار  الصرف 

 موضوع التقييم. 
  

 : وصف الموقع
 

وع تجاريهو العقار موضوع التقييم  ي حي   مشر
ي مدينة  مواج ال فن

 .  جدةفن
 شارع غي  مسمى  العقار من جهة الشمال: يحد 

 . شارع غي  مسمىيحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:   . شارع غي  مسمىيحد العقار من جهة الشر
 . شارع غي  مسمى يحد العقار من جهة الغرب

  
 : سهولة الوصول

 
 طريق الملك محمد الخامس. على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتير سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
  

  وضعية المبن     الارض 
 بنن تجاريم نوع البناء )ان وجد(   جاري ت استعمال الأرض

 منشأة بالكامل  حالة المبن  الانشائية   4 عدد الشوارع المحيطة 
 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 

ة على شارع رئيسي  اطلالة على شارع رئيسي   جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبن    لا اطلالة مباشر
 جيدة  الحالة العامة للمبن    شارع غي  مسمى  اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي  للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  . جدةبمدينة  مواج ال يقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه يتم الوصول للعقار موضوع 
 التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

 شارع غي  مسمى 

د عبد المجي الأميرطريق   

نايف  الأميرطريق   



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة  جدة  مساحة الارض  2م 20,641.74
 الحي  مواج ل ا  رقم العقار 63الى  35من قطعة رقم  

ي   رقم البلك  -
ونن  نوع الصك  الكي 

 رقم الصك  920210026381  رقم المخطط  /ج/س 420
كة   تاري    خ الصك 19/06/1440  المالك  أول الملقا العقارية شر
 قيمة الصك  -  نوع الملكية  حرة ملكية 
 تاري    خ اخر معاملة  19/06/1440  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  جدة ب  العدل كتابة   
     

ي  شارع غي  مسمى
ر
ف  الحد الشمالي  غي  مسمىشارع   الحد السرر

ي الحد  شارع غي  مسمى ي  شارع غي  مسمى  الغرن   الحد الجنون 
     

. كما لم يرد لعلمنا   الملكية، صك زودنا العميل بنسخة من   ي
ي على أي مستند قانونن

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانونن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

والن 
 صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  

 ملاحظات  

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمبان 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد القصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي توضح  لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل

ي حال لم يزودنا العميل بنسخة من المستندات القانونية الن 
. فن

ن ولوائح  ي فقط.  البلدية،إجمالىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقرينر
 

 حالة العقار الفعلىي للعقار العمر  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ويدنا برخصة البناء العقار  ن ن ودور اول. قام العميل بي  اني  ن ، مي  ي
ي بالكامل وهو عبارة عن مجمع تجاري مؤلف من ارضن

ي تحتوي على البيانات التاليةمبنن
 : الخاصة بالعقار موضوع التقييم والن 

 
 العقار موضوع التقييم 

 نوع رخصة البناء  اصدار
 نوع العقار متعدد الاستخدام

 رقم رخصة البناء  505232
29/02 /1431  تاري    خ رخصة البناء 
29/02 /1434  انتهاء صلاحية الرخصة  

 الدور الاستعمال عدد الوحدات  ( 2المساحة )م

ي  معارض  1 7928.6
 ارضن

ن  معارض  1 4727.9  مزني 

 قبو ----  --- ---

 اول  مكاتب  1 8,648.8

 دور خدمات  ----  --- ---

 دور خدمات  ----  --- ---

 مجموع مسطحات البناء    21,305.30

 

ي عملية التقييم. .  وهو 2م 21,305.30مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 الرقم الذي سنستخدمه فن

 

 

ية للمبن   2.7  المساحات التأجير
 

(2المساحة )م النوع رقم الوحدة   

أ - مكتب 1  374 

أ - مكتب 2  310 

أ - مكتب 3  310 

أ - مكتب 4  201 

أ - مكتب 5  274 

أ - مكتب 6  378 

أ - مكتب 7  374 

أ - معرض 1-4  1,323 

أ - معرض 5  378 

أ - معرض 6  376 

أ - معرض 7  378 

-ب 1 مكتب   374 

-ب 2 مكتب   378 
 

(2المساحة )م النوع رقم الوحدة   

-ب 3 مكتب   378 

-ب 4 مكتب   201 

-ب 5 مكتب   378 

-ب 6 مكتب   378 

-ب 7 مكتب   374 

ب -معرض 1-7  2,428 

ج -مكتب 1-7  2,948 

ج -معرض 1-2  822 

ج -معرض 3  334 

ج -معرض 4  167 

ج -معرض 5  378 

ج -معرض 6  378 

ج -معرض 7  374 

 14,967  اجمالي 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 صور العقار     2.8
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 الهيئة العامة للإحصاء( إجمالي الإيرادات )المصدر: 

 941 955 990 1,020 إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021الموازنة لسنة تخصيص       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

 شوارع.  4مفتوح على  -
 )طريق المي  عبد المجيد(يقع بالقرب من طريق رئيسي  -

 

 نقاط الضعف 
 

 لا يوجد  -
 

 الفرص المستقبلية
 

 محاط من عدة وحدات سكنية -
 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتير مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والن  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خير إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الن 

 

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعنن
 
 
 
 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

20 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

  

 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبانن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخير

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الن 

ميدانن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والن 

شغال ومعلومات مرتبطة بالصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدانن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدانن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبانن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقنن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرن 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشان 
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة ال التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدانن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية السعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الرض، نوعية المبانن ت وغي 
 . الخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبانن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الصول الن 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعا •
 استعمال معدل رسملة مناسب لصافن
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتوب المقارنات التالىي ملخص عملية التقييم بأسل الجدول وغي 
 الن 

 
           خصائص المقارنات 

 العينة الثانية  العينة الأول  العقار موضوع التقييم   
 معروض  معروض  --------- نوع العرض 

 المواج  المواج  المواج  الحي 
 SAR 2,700,000 SAR 2,628,000 ---------- قيمة البيع 

ي  الصك  مصدر المعلومة 
ي  مسح ميدانن

 مسح ميدانن
 876.00 900.00 20,641.74 المساحة 

 SAR 3,000 SAR 3,000 -------- 2/ م يالر 
 3 1 4 عدد الشوارع 

          
ات             المتغير

 العينة الثانية  العينة الأول   
 %20.00- 876.00 %20.00- 900.00 20,641.74 المساحة 

 %0.00 متوسط  %0.00 متوسط  متوسط  جاذبية الموقع
 %0.00 جيد %0.00 جيد جيد الوصول للموقع 
 %0.00 30 %0.00 30 32 عرض الشارع 
 %5.00 3 %5.00 1 4 عدد الشوارع 
       %0.00 منتظم %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم %0.00 نعم --------- قابلية التفاوض 
 %0.00 ---------- %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

          
 %15.00-  %15.00-  اجمالي نسب التعديلات 

 SAR 450.0  -SAR 450.0-    اجمالي قيمة التعديلات 
 SAR 2,550.0  SAR 2,550.0  السعر بعد التعديلات 

        
    SAR 2,550 2/ م يالر 

    SAR 2,550 قيمة تقريبية 
 

 

 تحليل حساسية  قيمة العقار 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 52,636,437 
 20,642 20,642 20,642 20,642 20,642 مساحة الأرض 

 SAR 2,295.0 SAR 2,422.5 SAR 2,550.0 SAR 2,677.5 SAR 2,805.0 2/ م ريال
 SAR 47,372,793 SAR 50,004,615 SAR 52,636,437 SAR 55,268,259 SAR 57,900,081 قيمة العقار 

   قيمة العقار      
ي تم الحصول عليها  

ن  بناء على العينات الميدانية الن  اوح بي 
ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشابهة تي 

ن فن اء العقاريي  ريال سعودي للمي     3,000الى    2,000وبالاستعانة ببعض الخير
 ن المتوسط العام. . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة م2/ م يالر  2,500المرب  ع. حيث بلغ المتوسط العام 

 العقار موضوع التقييم 

لثانيةالعينة ا  العينة الاول 
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 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبنن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبنن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخير

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2/ م ريالالى ) (2/ م ريالمن ) 
ي 
 SAR 700 SAR 900 SAR 800 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك   SAR 250 SAR 350 SAR 300 اعمال الالكير
 SAR 600 SAR 800 SAR 700 اعمال التشطيبات
 SAR 130 SAR 170 SAR 150 تحسينات الموقع 

 %20 %22 %18 ربحية المالك 
 

ي واع
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنن مثل الهيكل الخرسانن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنن المباشر

وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع كنسبة من اجمالىي التكاليف ال  غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر

 مباشر
 

 الأرض 
 اجمالي القيمة   2/ م ريال مساحة الأرض 
20,641.74 SAR 2,550  SAR 52,636,437     

 مكنات المبن  

 اجمالي مسطحات البناء  عدد الأدوار الوحدة  
ي 
 7,928.60 1 2م ارض 

انير    4,727.90 1 2م مير 
 8,648.80 1 2م أدوار علوية

   21,305.30 اجمالي مسطحات البناء 
 

 تكاليف التطوير 
ة للأدوار العلوية   التكاليف المباشر

 اجمالي التكلفة  نسبة الإنجاز  الإجمالي  2/ م ريال المساحة  
ي 
 SAR 800 SAR 17,044,240 100% SAR 17,044,240 21,305.30 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك اعمال   SAR 300 SAR 6,391,590 100% SAR 6,391,590 21,305.30 الالكير
 SAR 700 SAR 14,913,710 100% SAR 14,913,710 21,305.30 اعمال التشطيبات 

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 21,305.30 الملحقات 
 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 21,305.30 الفرش 

 SAR 150 SAR 3,096,261 100% SAR 3,096,261 20,641.74 تحسينات الموقع 
 SAR 41,445,801 100.00% SAR 41,445,801     الإجمالي 
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ة التكاليف   غير المباشر

ة      ة اجمالي التكاليف  النسبة  اجمالي التكاليف المباشر  غير المباشر
وع    SAR 41,445,801 0.10% SAR 41,446  تكاليف أولية للمسرر

 SAR 41,445,801 0.50% SAR 207,229  تكاليف التصاميم 
 SAR 41,445,801 1.00% SAR 414,458  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 41,445,801 5.00% SAR 2,072,290  تكاليف الإدارة 
يات  SAR 41,445,801 5.00% SAR 2,072,290  نير
 SAR 41,445,801 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 4,807,712.92 %11.60     اجمالي التكلفة 
ة    21,305.30 اجمالي مسطحات البناء   SAR 41,445,801 التكاليف المباشر

ة التكاليف    SAR 2,171 2/ م ريال  SAR 4,807,712.92 غير المباشر
  %100.0 نسبة الإنجاز للمبن    SAR 46,253,513.92 اجمالي تكاليف الانشاءات 

 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك   المرب  ع،  للمي    ريال 2,171المبنن بمعدل بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء 
اضن سنقوم بتقدير العمر الافي 

ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديري  ة للمبنن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الخي 
 

       قيمة التطوير 
ي نسبة الاهلاك  SAR 46,253,514 اجمالي تكاليف التطوير 

 
 %30.00 صاف

 SAR 32,377,460 التكلفة بعد الاهلاك   
     30 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %3.33 الاهلاك السنوي 

 %20.0 نسبة ربحية المالك    
     9 العمر الفعلىي 

     %30.00 اجمالي نسبة الاهلاك
 SAR 6,475,492 ربحية المالك   %0.00 نسب التحسير  والاضفاء 

ي نسبة الاهلاك
 
 SAR 38,852,952 اجمالي قيمة التطوير  %30.00 صاف

 
 

:  ريال 38,852,952ان اجمالىي قيمة المبنن السوقية هي  ي التالىي
ي سيتم إضافتها الى قيمة الرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن

 والن 
 

 القيمة التقريبية    اجمالي القيمة قيمة الأرض  قيمة التطوير 
SAR 38,852,952 SAR 52,636,437 SAR 91,489,389  SAR 91,490,000 
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 حسب السوق التقييم بطريقة رسملة الدخل       4.7
 

 تحليل الإيجارات السوقية 

 
ن  اء عقاريي  ي المنطقة المحيطة بالعقار موضوع التقييم بالإضافة الى مقابلات مع خير

، وجدنا ان متوسطات أسعار تأجي  من خلال دراسة أسعار التأجي  للعقارات المشابهة فن ن محليي 
اوح من  ي تحليل الإيجارات السوقية ونسب  . الجدول التا2م/ ريال 400الى  350, وللمكاتب من 2/ م  ريال  900الى   800الوحدات التجارية تي 

ي استخدمت فن
لىي يظهر بعض المقارنات الن 

 الاشغال للعقارات المشابهة: 
 

 
ن  ي لمول أبحر تقع بي 

ي الذي اجراه فريق عملنا، ان الإيجارات السوف 
... لذلك سنطبق  أفضل، جودة أفضل. اما العقار موضوع التقييم له موقع 2م  / ريال 950,  850حسب البحث السوف 

 للوحدات المكتبية.   2م  / ريال 500للوحدات التجارية و  ريال  1,100% لنصل الى 20نسبة تعديل 
 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

 
ن  جودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق  % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة و 15% الى 10بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بي 

 : ي التالىي
ي العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما فن

 العامة المتوفرة فن
 % 7% الى 5   مصاريف الإدارة 

 % 6% الى 5  مصاريف التشغيل والصيانة
 % 4% الى 3 مصاريف فواتي  الخدمات العامة

ية اخرى   % 2% الى 1  مصاريف نير
 

 ف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقارمصاري
 

اض متوسطات السوق للمشاري    ع المشابهة. حيث ب  وع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افي  لغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات لم يزودنا المالك بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشر
ي العقار نفسه. % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه الن 13المشابهة 

 سب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة المتوفرة فن
 
 

 وحدات المكتبية  وحدات المعارض التجارية  
 متوسط قيمة تأجي  المي   متوسط قيمة تأجي  المي   العقار المشابه 

 2/ م ريال 400 -  1المكتب 
 -  2/ م ريال 900 أبحر مول 

 -  2/ م ريال 850 1وحدة تجارية 
 2/ م ريال 400 2/ م ريال 875 المتوسط  



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 
 

ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل ال 
على أساسه المبادلة التجارية  رسملة الذي يتم  بناء على الصفقات الن 

اوح من   علىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبنن والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الف9.5% الى 9لعقارات مشابهه يي 
وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان م  عدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات للعقار وحجم المشر

 

ي التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

 
ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنا

ر من حيث  دا على وضع العقابالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن
 مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الخرى.  

ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب  
بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن

 :  السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث التالىي
 سهولة الوصول للعقار -
 للعقارالحالة العامة  -
 الموقع العام للعقار -
 نوعية وجودة التشطيبات  -
وع - ي المشر

 نوعية وتواجد فريق الإدارة فن
 الخدمات والمرافق العامة -

 
   %9.00 الحد الأدن  لمعدل الرسملة 
   %9.50 الحد الأعلى لمعدل الرسملة 

   %9.25    المتوسط 
  تأثير مواصفات العقار على العقار 

  ملاحظات  التأثير  الحالة   البند 
  عير عدة طرق رئيسية   %0.25- --------- سهولة الوصول للعقار 
    سنوات   7العمر الفعلىي للعقار  %0.00 --------- الحالة العامة للعقار 
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.25- --------- الموقع العام للعقار

ي التشطيبات   %0.25 --------- نوعية وجودة التشطيبات
  جودة عالية فن

وع    مستوى فريق الإدارة والتشغيل جيد  %0.00 --------- فريق إدارة المشر
  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.25 --------- الخدمات والمرافق العامة 

    %0.00   الإجمالي 
 الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون التأثي  بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار ( فان ذلك يخفض من معدل -ملاحظة: عندما يكون التأثي  بالسالب )

 
 

    %0.00 اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
    %9 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
    %9.25 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 

 
ي عملية التقييم هو ان 

ي الدخل التشغيلىي للعقار. 9.25معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه فن
 % والذي سيطبق لاحقا على صافن

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

30 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 :  وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي
 

وع   دخل المسرر
     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2/ م ريال عدد الوحدات  المساحة التاجرية  الوحدة نوع 
 SAR 1,100 SAR 0 SAR 8,069,600 0 7,336 معارض 
 SAR 500 SAR 0 SAR 3,815,500 0 7,631 مكاتب 

 SAR 11,885,100 اجمالي الإيرادات           
 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف اشغار  الصيانة  الخدمات  الإدارة  الوحدة نوع 
 %23.00 %10.00 %5.00 %3.00 %5.00 معارض 
 %23.00 %10.00 %5.00 %3.00 %5.00 مكاتب 

           
ي الدخل التشغيلىي 

 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 
 
 صاف

 SAR 8,069,600 23.00% SAR 6,213,592 معارض 
 SAR 3,815,500 23.00% SAR 2,937,935 مكاتب 

 SAR 9,151,527 الإجمالي           
وع   SAR 11,885,100     اجمالي الإيرادات للمسرر

 SAR 2,733,573-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 SAR 9,151,527.00         صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

SAR 9,151,527.00 9.50% 96,331,863.16 SAR 96,330,000.00 SAR 

 

 حسب العقد   -التقييم بطريقة رسملة الدخل     4.8
 

ي 
. وقد أعلمنا العميل أيضا ان خصم تم اضافته على    ريال  35,000سنويا مع  ريال 9,000,000أعلمنا العميل ان العقار مؤجر بالكامل الى مستأجر واحد بإيجار صافن ن سنويا مصاريف تامي 

اضات السابقة. ريال 6,480,000الايجار السنوي  أصبحعقد التأجي  حيث   . سيعتمد تقييمنا على الافي 
 

 :  وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي
 

وع   دخل المسرر
     الإيرادات الكمية     

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة 2/ م ريال عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة
 SAR 6,480,000 واحد  مستأجر العقار مؤجر بالكامل الى  مبنن تجاري

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 
----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 6,480,000 اجمالي الإيرادات           
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 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 
 اجمالي التكاليف  تامير   الصيانة  الخدمات  الإدارة نوع الوحدة
 SAR 35,000 SAR 35,000 %0.00 %0.00 %0.00 مبنن تجاري

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           
ي الدخل التشغيلىي 

 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة
 
 صاف

 SAR 6,480,000 SAR 35,000 SAR 6,445,000 مبنن تجاري
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 6,445,000 الإجمالي           
وع  SAR 6,480,000     اجمالي الإيرادات للمسرر

 SAR 35,000-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 SAR 6,445,000.00         صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

SAR 6,445,000.00 9.50% 67,842,105.26 SAR 67,840,000.00 SAR 
 

 قيمة العقار بعدة طرق    4.9
 

 القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم
حسب السوق  - طريقة الدخل ريال  96,330,000 العقار    ريال سعودي  

ً
 وثلاثمائة وثلاثون ألفا

ً
 ستة وتسعون مليونا

حسب العقد  - طريقة الدخل ريال  67,840,000 العقار    ريال سعودي  
ً
 وثمنمئة واربعون ألفا

ً
 سبعة وستون مليونا

ريال  91,490,000 ارض + مبنن  طريقة التكلفة   ريال سعودي  
ً
 واربعمائة وتسعون ألفا

ً
 واحد وتسعون مليونا

 

 القيمة النهائية للعقار      4.10
 

ي هذا التقرير فان 
 
ي زمن التقييم وباستعمال   رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
: طريقة الدخل حسب العقد ف  هو كالتالي

 
 ريال  96,330,000  قيمة العقار: 
 ريال سعودي    

ً
 وثلاثمائة وثلاثون ألفا

ً
 ستة وتسعون مليونا
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 استعمالات التقرير  4.11
 

ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لا ن التابعي  ي حال رغبة العميل استعمال هذا  ان هذا التقرير يعتير وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 
ي طرف اخر. وفن

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موا
 فقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

 

 ملاحظات  4.12
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعير رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدنن

 

 

 المقيم المعتمد   4.13
 
 
 

 
 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات والمعرفة السوقية المعنية 
 لإجراء التقييم. يكفن
 
 

ي المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع ممتلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة  
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 مسبقا

 
كة   12/2021 العقارية أول الملقا شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 شية المعلومات    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتير شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة با 
لعميل وأي معلومات  هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الن  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

 .
ً
 تأدية خدماتنا تبف  شية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 كورت 
ً
 أهلا

كة  الخبير الماليةشر  
كة أول الملقا العقارية   شر

 
جدة مدينة   
2022يونيو    

 
 
 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

2 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 
 

 1AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

 كورت(  الموضوع: تقرير تقييم
ً
ي مدينةيعقار تجزئة )أهلا

 
 . جدة قع ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم  2022/ 06/ 06بتاري    خ  استنادا

ً
 مفصّلا

ً
، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 هرسلفا
 

 6 التنفيذي  الملخص 1.1

 8 السوقية( )القيمة القيمة ومبدأ أساس 1.2

 9 للتقرير  الزمنية الأحداث 1.3

 9 التقييم  من الغرض 1.4

 9 العقار  معاينة أسلوب 1.5

 11 المحيطة والمنطقة العقار وصف 2.1

 11 التحتية  البنية مرافق 2.2

 12 العقار  موقع 2.3

 13 للعقار  الوصول طريق 2.4

 14 الملكية  صك معلومات 2.5

ي  البناء رخصة 2.6
 14 والمبان 

ية المساحات 2.7  15 للمبن   التأجير

 15 للعقار الفعلية الإيجارات 2.8

 16 العقار صور 2.9

ات 3.1  18 السعودي   الاقتصاد  مؤشر

 18 2021 لسنة الموازنة تخصيص     3.2

 19 والضعف  القوة  نقاط تحليل 3.3

 19 القطاع  عن نبذة 3.4

 21 المخاطر  تحليل 3.5

 23 للتقييم  خاصة فرضيات 4.1

 23 المعلومات  مصدر 4.2

ي  الفحص 4.3
ي  الانشان 

 23 وجد(  )إن للمبان 

 24 التقرير  موضوع الأصول /  الأصل  لتقييم المتبعة التقييم طرق 4.4

 25 السوقية المقارنات بطريقة التقييم 4.5

 25 والاهلاك التكلفة بطريقة التقييم 4.6

 27 السوق  حسب الدخل رسملة بطريقة التقييم 4.7

 30 العقد حسب -الدخل رسملة بطريقة التقييم 4.8
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 31 طرق  بعدة العقار قيمة 4.9

 31 للعقار  النهائية  القيمة 4.10

 31 التقرير  استعمالات 4.11

 31 ملاحظات  4.12

 32 المعتمد  المقيم 4.13

 34 المقيّم  حالة 5.1

ي   تضارب دون – مستقل مقيّم 5.2
 
 34 المصالح  ف

 34 المعلومات  شية 5.3
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 . جدةم لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية  العميل:   . شر
 1AR-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 

 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 
وع ت العقار موضوع التقييم:   . جاريمشر

  
  

ي حي  عنوان العقار: 
 . جدةمدينة   ،ندلسال يقع العقار فن

 . من كتابة عدل جده  1440/ 08/ 17  صادر بتاري    خ 920210027006صك رقم  معلومات صك الملكية: 
 . مرهون نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر
  

 . جاريت استخدام الأرض: 
 2م  4,342.25مساحة الرض بموجب الصك   مساحة الأرض: 

 مكون من دورين بإجمالىي مسطحات بناء قدرها  مسطحات البناء: 
 2م 2,758.3المبنن

ية:  ي المساحات التأجير
 
 مكاتب  2م 984معارض,  2م 1,774 صاف

 حسب ما وردنا من العميل، العقار مؤجر بالكامل من مستأجر واحد معدل الاشغال: 
  
  

التقييم المتبعة طريق   الدخلرسملة وطريقة  طريقة التكلفة 
 

 ريال  65,300,000 القيمة النهائية للعقار 
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(أساس      1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . مبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إجباروفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية 

باعتبارها السعر  يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الكير ترجيحا، والن 
ي هذا التقدير  

ي. ويستثنن وهو أفضل سعر معقول يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الكير فائدة بالنسبة للمشي 
خم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات بشكل خاص أي سعر تقديري يتض

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر   البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده  ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ  تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي تاري    خ التقييم 

ي جميع العناصر الخرى لتعريف القيمة السوقية فن
ي تستوفن

 وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الن 
 

 تاري    خ التقييم
ي تاري    خ معلوم، وذلك لان السوا

ن فن ، مما يؤدي الى عدم صحة او ان تكون القيمة محددة بزمن معي  ق وظروفها قد تتغي 
ي تاري    خ شيان التقييم 

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

 وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجير الشخص الذي لديه دافع للشر

اضية لا يمكن التثبت منها او توقع   ي وفقا لواقع السوق الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
وهو يشي 

ي المف ي تمثل وجودها. ولن بدفع المشي 
ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الن 

ي 
 قوم السوق. 

 
 بائع راغب 

ي السوق 
ا على البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجير

. ويسعى البائع الراغب الى بيع الصل بمتطلبات السو  ق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة الحالىي
ن الاعتبار حيث ان البائع الراغب   ي عي 

بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الصلىي فن
 . ي

اضن  هو عبارة عن مالك افي 
 

 معاملة على أساس محايد 
ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خ  كات تابعة لها، او مالك الرض هي المعاملة بي  كة رئيسية وشر اصة، مثل شر

ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيمة  
ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن

والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن
ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 

خاصة. ويفي 
 تامة. 
 

 تروي    ج مناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الصل يتم عرصه فن
ي السوق على 

ة عرض الصل او العقار فن معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتعريف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب   حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

 يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة  وعلم بطبيعة الصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة  ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة على نحو يتسم بالحيطة   ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
وحالة السوق فن

ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة 
ي  والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن

السوق فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجير او ملزم على اتمامها.   ان كل طرف من الطرفي 
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 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. تاري    خ موافقة العميل على عرضنا هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 الفحص. هو التاري    خ المحدد لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 التقرير بعد تاري    خ التقييم. تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة   لذلك، ووفق

 . وطريقة رسملة الدخل التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 العقار أسلوب معاينة      1.5
 

واختبار   الصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضال  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
اء على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  بن التقييم. و موضوع  

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الن 
ن   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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 العقار والمنطقة المحيطة وصف      2.1
 

 : وصف العقار 
 

ي حي الندلس، مدينة جده. مساحة الرض الاجمالية للعقار  
ي بالكامل يقع فن

واجمالىي    2م  4,342.25العقار موضوع التقييم هو عبارة عن مبنن مبنن
وع مفتوح من 2م 2,758.3مسطحات البناء  ي اجراها فريق عملنا، المشر

ت من  جها 3. العقار مبنن بيع بالتجزئة. بناء على المعاينة الميدانية الن 
ة على طريق المي  محمد بن  ق مع اطلالة مباشر الصرف الصحي   ، الكهرباء  كالمياه، . كل خدمات البنن التحتية  ز عبد العزيالشمال، الجنوب والشر

ي المنطقة ومتصلة بالع
 موضوع التقييم. قار والاتصالات موجودة فن

  
 : وصف الموقع

 

وع تجاريهو العقار موضوع التقييم  ي حي   مشر
ي مدينة   ندلسال فن

 .  جدةفن
 : طريق المي  محمد بن عبد العزيز. يحد العقار من جهة الشمال

 شارع غي  مسمىيحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:   . شارع غي  مسمىيحد العقار من جهة الشر
 ملكية خاصة. يحد العقار من جهة الغرب:  

  
 : سهولة الوصول

 
 . مي  محمد بن عبد العزيز طريق ال على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  عاليةتعتير سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

  
  وضعية المبن     الارض 

 بنن تجاريم نوع البناء )ان وجد(   جاري ت استعمال الأرض
 منشأة بالكامل  حالة المبن  الانشائية   4 الشوارع المحيطة عدد 

 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 
 جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبن    المي  محمد بن عبد العزيز طريق  اطلالة على شارع رئيسي 
 جيدة  العامة للمبن  الحالة   غي  مسمى شارع   اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي   للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  . جدةبمدينة   ندلسال يقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

ي الخريطة ادناه يتم الوصول  
 للعقار موضوع التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

مي  محمد بن عبد العزيز طريق ال   

 شارع غير مسمى

 شارع غير مسمى
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
 

 المدينة  جده  مساحة الارض  2م  4,342.25
 الحي  الاندلس   رقم العقار 1

ي   رقم البلك  غي  متوفر 
ونن  نوع الصك  الكي 

 رقم الصك  920210027006  رقم المخطط  /تس 860
كة أول الملقا   تاري    خ الصك 17/08/1440  المالك  العقارية شر

 قيمة الصك  ريال   38,181,818.19  نوع الملكية  ملكية حرة 
 تاري    خ اخر معاملة  17/08/1440  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  كاتب عدل جدة    
     

ي  ملكية خاصة 
ر
ف  الحد الشمالي  ملكية خاصة   الحد السرر

ي الحد  م( 10شارع الخليل ) ي  م( 10شارع الخليل )  الغرن   الحد الجنون 
     

ي  
ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانونن

ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 
على أي مستند   زودنا العميل بنسخة من سند الملكية، ولكنه زودنا بالمعلومات والن 

. كما لم يرد لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.   ي
 قانونن

 ملاحظات  

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمبان 

 
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد القصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الن 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقرينر
 

 حالة العقار العمر الفعلىي للعقار  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------
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ي بالكامل وهو عبارة عن مبنن تجاري مؤلف من دورين وتم بناءه من  
ي تحتوي على البيانات    12العقار مبنن

ويدنا برخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والن  ن سنة. قام العميل بي 
 : التالية

 
 العقار موضوع التقييم 

 نوع رخصة البناء  اصدار
 نوع العقار تجاري

 رقم رخصة البناء 427000307
 تاري    خ رخصة البناء  1427
 انتهاء صلاحية الرخصة  1430

 
 الدور  الاستعمال عدد الوحدات ( 2المساحة )م
ي  مطعم 6 1,774.3

 ارضن
ن  ----  --- ---  مزني 
 قبو ----  --- ---

 اول مطعم 1 984
 مجموع مسطحات البناء    2,758.3

 
ية للمبن   2.7  المساحات التأجير
 

ية  مسطحات البناء عدد الوحدات الاستعمال  مصدر المعلومات  المساحات التأجير
 ----  معارض 

2,758.3 
ية تم اعلامنا   1,774 المساحات التأجي 

 984 ----  مكاتب بها من قبل العميل
  2,758   اجمالي 

 
 يجارات الفعلية للعقار الإ        2.8

 
وع حاليا  ية  100حسب العميل، نسبة الاشغال للمشر  . 2م 2,758% من المساحات التأجي 
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 صور العقار     2.9
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 928 864 849 833 إجمالي الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

ة على  -  طريق رئيسي طلالة مباشر
 شوارع.  3مفتوح على  -
 يقع بالقرب من شاطئ البحر  -

 

 نقاط الضعف 
 

 لا يوجد  -
 

 الفرص المستقبلية
 

 محاط من عدة وحدات سكنية -
 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتير مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

 نبذة عن القطاع       3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والن  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خير إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الن 

 

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعنن

ي الداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعنن
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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  
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 فرضيات خاصة للتقييم       4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبانن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخير

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدر المعلومات       4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الن 

ميدانن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والن 

شغال ومعلومات مرتبطة بالصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدانن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدانن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  . وكلاء المبيعات المختصي 

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبانن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقنن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرنئ
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشانئ
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة ال التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدانن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية السعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الرض، نوعية المبانن ت وغي 
 . الخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبانن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الصول الن 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعا •
 استعمال معدل رسملة مناسب لصافن
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    4.5
 

ومن ثم عمل التعديلات اللازمة على هذه المقارنات من    التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع  
ي التالىي ملخص عملية التقييم بأسلوب الم ،والمضمون ،والنوعية ،والشكلحيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرةوغي 
 قارنات والتعديلات الن 

ي الذي قام بها فريق 
الاستخدام... لذا قمنا بعدة مقابلات   المساحة، الموقع،لم نتمكن من الحصول على مقارنات مشابهة للعقار موضوع التقييم من حيث  عملنا، بناء على المسح الميدانن

ن ووجدنا ان متوسط ن محليي  اء عقاريي  ن  مع خير ي تقييمنا على متوسط السعر 2م  / ريال 14,000&  12,000السعار يقع بي 
 . 2م  / ريال 13,000. سنعتمد فن

 
 تحليل حساسة 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

الأرض مساحة   4,342 4,342 4,342 4,342 4,342 

2م / ريال  SAR 11,700.0 SAR 12,350.0 SAR 13,000.0 SAR 13,650.0 SAR 14,300.0 
العقار قيمة   SAR 50,804,325 SAR 53,626,788 SAR 56,449,250 SAR 59,271,713 SAR 62,094,175 

   قيمة العقار    
 

 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبنن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبنن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخير

 وفن
 

 متوسط التكلفة ( 2/ م  ريالالى ) ( 2/ م ريالمن ) 
ي 
 SAR 700 SAR 900 SAR 800 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك   SAR 150 SAR 250 SAR 200 اعمال الالكير
 SAR 350 SAR 450 SAR 400 اعمال التشطيبات 
 SAR 180 SAR 220 SAR 200 تحسينات الموقع

 %20 %22 %18 ربحية المالك 
 

ي واع
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنن مثل الهيكل الخرسانن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنن المباشر

وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع كنسبة من اجمالىي التكاليف ال  غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر

 مباشر
 

 الأرض
 اجمالي القيمة   2/ م ريال مساحة الأرض 

4,342.25 SAR 13,000  SAR 55,580,800 
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 نات المبن  و مك

 اجمالي مسطحات البناء عدد الأدوار  الوحدة  
ي 
 1,774.30 1 2م ارض 
 984.00 1 2م اول

   2,758.30 اجمالي مسطحات البناء
 تكاليف التطوير

ة للأدوار العلوية  التكاليف المباشر

 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز  الإجمالي  2/ م ريال المساحة  
ي 
 SAR 800 SAR 2,206,640 100% SAR 2,206,640 2,758.30 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشان 

وميكانيك   SAR 200 SAR 551,660 100% SAR 551,660 2,758.30 اعمال الالكير
 SAR 400 SAR 1,103,320 100% SAR 1,103,320 2,758.30 اعمال التشطيبات 

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 2,758.30 الملحقات
 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 2,758.30 الفرش

 SAR 200 SAR 868,450 100% SAR 868,450 4,342.25 تحسينات الموقع
 SAR 4,730,070 100.00% SAR 4,730,070     الإجمالي 

ة التكاليف   غير المباشر

ة      ة اجمالي التكاليف  النسبة اجمالي التكاليف المباشر  غير المباشر
وع   SAR 4,730,070 0.10% SAR 4,730  تكاليف أولية للمسرر

 SAR 4,730,070 0.50% SAR 23,650  تكاليف التصاميم 
 SAR 4,730,070 1.00% SAR 47,301  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 4,730,070 5.00% SAR 236,504  تكاليف الإدارة 
يات   SAR 4,730,070 5.00% SAR 236,504  نير
 SAR 4,730,070 0.00% SAR 0  أخرى

 SAR 548,688.12 %11.60     اجمالي التكلفة
ة    2,758.30 اجمالي مسطحات البناء  SAR 4,730,070 التكاليف المباشر

ة التكاليف    SAR 1,914 2/ م ريال  SAR 548,688.12 غير المباشر
  %100.0 نسبة الإنجاز للمبن    SAR 5,278,758.12 اجمالي تكاليف الانشاءات

 
 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك    المرب  ع، للمي    ريال1,914المبنن بمعدل بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء 
اضن سنقوم بتقدير العمر الافي 

ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديري  ة للمبنن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الخي 
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       قيمة التطوير
ي نسبة الاهلاك   SAR 5,278,758 اجمالي تكاليف التطوير

 
 %43.33 صاف

 SAR 2,991,296 التكلفة بعد الاهلاك   
     30 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %3.33 الاهلاك السنوي

 %20.0 نسبة ربحية المالك    
     13 العمر الفعلىي 

     %43.33 اجمالي نسبة الاهلاك
 SAR 598,259 ربحية المالك   %0.00 التحسير  والاضفاء نسب 

ي نسبة الاهلاك 
 
 SAR 3,589,556 اجمالي قيمة التطوير  %43.33 صاف

 
:  ريال  3,589,556ان اجمالىي قيمة المبنن السوقية هي  ي التالىي

ي سيتم إضافتها الى قيمة الرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن
 والن 

 
 القيمة التقريبية   اجمالي القيمة قيمة الأرض قيمة التطوير

SAR 3,589,556 SAR 56,449,250 SAR 60,038,806  SAR 60,040,000 
 

 حسب السوق التقييم بطريقة رسملة الدخل       4.7
 

 تحليل الإيجارات السوقية 

 

ن  اء عقاريي  ي المنطقة المحيطة بالعقار موضوع التقييم بالإضافة الى مقابلات مع خير
، وجدنا ان متوسطات أسعار تأجي  من خلال دراسة أسعار التأجي  للعقارات المشابهة فن ن محليي 

اوح من  ن داخلية. للأخذ بالاعتبار كل ما . وق 2/ م  ريال  3,500الى  2,500الوحدات التجارية تي  اني  ن   2م  / ريال 3,100سنعتمد  سبق،د لاحظنا أيضا ان بعض الوحدات التجارية تتمتع بمي 
 للوحدات التجارية.  اما للوحدات المكتبية هي كالتالىي 

 

 
 
 

 وحدات المعارض التجارية  الوحدات المكتبية 
 تأجي  المي  متوسط قيمة  متوسط قيمة تأجي  المي   العقار المشابه 
 2/ م  ريال  2,700 2/ م  ريال  700 العقار الأول 
ي 
 2/ م  ريال  2,500 2/ م  ريال  800 العقار الثان 
 2/ م ريال 2,600 2/ م  ريال 750 المتوسط  
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 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار
 

ن  اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق  % من 10% الى 5بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بي 
 : ي التالىي

ي العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما فن
 العامة المتوفرة فن
 % 3% الى 2   مصاريف الإدارة 

 % 4% الى 2  مصاريف التشغيل والصيانة
 % 2% الى 1 مات العامةمصاريف فواتي  الخد
ية اخرى   % 2% الى 1  مصاريف نير

 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار
 

اض متوسطات السوق للمشاري    ع المشابهة. حيث ب  وع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افي  لغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات لم يزودنا المالك بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشر
ي العقار نفسه. % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخد6المشابهة 

 مات والمرافق العامة المتوفرة فن
 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 
 

ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل ال 
رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الن 

اوح من  لعقارات مشا علىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبنن والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الف9% الى  8بهه يي 
وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلا   ت العرض والطلب لنفس النوع من العقارات للعقار وحجم المشر

 

ي التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

 
ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنا

دا على وضع العقار من حيث  بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن
 همة الخرى.  مواصفاته وموقعه وبعض العناصر الم 

ي 
سوف نعتمد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ثم نقوم بإجراء بعض التعديلات بناءً على الوضع العقاري من حيث ما   التقييم،فيما يتعلق بمعدل الرسملة المستخدم فن

 :  يلىي
 سهولة الوصول إلى العقار -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 التشطيبات جودة  -
 الجودة وحضور فريق الإدارة  -
 الخدمات والمرافق العامة -
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   %8.0 الحد الأدن  لمعدل الرسملة 
   %9.0 الحد الأعلى لمعدل الرسملة 

   %8.5     المتوسط 
  تأثير مواصفات العقار على العقار 

  ملاحظات  التأثير  الحالة  البند 
  عير عدة طرق رئيسية  %0.25- --------- سهولة الوصول للعقار 
  سنوات   11العمر الفعلىي للعقار %0.25 --------- الحالة العامة للعقار 
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.25- --------- الموقع العام للعقار 

ي التشطيبات  %0.25 --------- نوعية وجودة التشطيبات
  جودة عالية فن

وع    مستوى فريق الإدارة والتشغيل جيد  %0.25- --------- فريق إدارة المشر
  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.25 --------- الخدمات والمرافق العامة 

    %0.00   الإجمالي 
 التأثي  بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار ( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون -ملاحظة: عندما يكون التأثي  بالسالب )

 
 

    %0.00 اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
    %9 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
    %8.50 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 

 

ي عملية 
ي الدخل التشغيلىي للعقار.  % والذي 8.5التقييم هو ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه فن

 سيطبق لاحقا على صافن
 

وع  دخل المسرر
     الإيرادات الكمية      

 الإيراداتاجمالي  ايجار الوحدة  2/ م ريال عدد الوحدات المساحة التاجرية  نوع الوحدة
 SAR 3,100 SAR 0 SAR 5,499,400 0 1,774 معارض 
 SAR 750 SAR 0 SAR 738,000 0 984 مكاتب 

 SAR 6,237,400 اجمالي الإيرادات          
 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف أخرى  الصيانة  الخدمات  الإدارة نوع الوحدة
 %11.00 %5.00 %2.00 %2.00 %2.00 معارض 
 %11.00 %5.00 %2.00 %2.00 %2.00 مكاتب 

           
ي الدخل التشغيلىي 

 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف اجمالي الإيرادات نوع الوحدة
 
 صاف

 SAR 5,499,400 11.00% SAR 4,894,466 معارض 
 SAR 738,000 11.00% SAR 656,820 مكاتب 

 SAR 5,551,286 الإجمالي           
وع   SAR 6,237,400     اجمالي الإيرادات للمسرر

 SAR 686,114-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 
ي الدخل التشغيلىي 

 
 SAR 5,551,286.00         صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار قيمة العقار  معدل الرسملة  صاف

SAR 5,551,286.00 8.50% 65,309,247.06 SAR 65,300,000.00 SAR 
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 حسب العقد   -التقييم بطريقة رسملة الدخل     4.8

 
ن  أعلمنا . وقد ريال 5,040,000 أصبحأعلمنا العميل ان خصم قد تم ادخل على العقد حيث ان الايجار  ي التقييم  ريال 20,000أيضا ان تكاليف العقار هي فقط تكاليف التامي 

. سنعتمد فن

 على الفرضيات السابقة. 
 

 :  وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي
وع   دخل المسرر

     الإيرادات الكمية      
 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2/ م ريال الوحداتعدد  المساحة التاجرية  نوع الوحدة 

وع بيع تجزئة  SAR 5,040,000 العقار مؤجر بالكامل الى مستأجر واحد مشر
----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 
----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 5,040,000 الإيرادات اجمالي           
 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة

 اجمالي التكاليف  أخرى الصيانة الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 
وع بيع تجزئة  SAR 20,000 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 مشر

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           
ي الدخل التشغيلىي 

 
 صاف

ي الدخل التشغيلىي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 
 
 صاف

وع بيع تجزئة  SAR 5,040,000 SAR 20,000 SAR 5,020,000 مشر
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 
----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 5,020,000 الإجمالي           
وع   SAR 5,040,000     اجمالي الإيرادات للمسرر

 SAR 20,000-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة
ي الدخل  

 
 SAR 5,020,000.00         التشغيلىي صاف

  
ي الدخل التشغيلىي 

 
 القيمة التقريبية للعقار قيمة العقار معدل الرسملة  صاف

SAR 5,020,000.00 8.50% 59,058,823.53 SAR 59,060,000.00 SAR 
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 قيمة العقار بعدة طرق    4.9
 

بالأحرفالقيمة  القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم  
حسب السوق  - طريقة الدخل ريال  65,300,000 العقار    ريال سعودي  

ً
 وثلاثمائة ألفا

ً
 خمسة وستون مليونا

حسب العقد  - طريقة الدخل ريال  59,060,000 العقار    ريال سعودي  
ً
 وستون ألفا

ً
 تسعة وخمسون مليونا

ريال  60,040,000 ارض + مبنن  طريقة التكلفة    
ً
 ريال سعوديستون مليونا

ً
واربعون ألفا  

 

 القيمة النهائية للعقار      4.10
 

ي هذا التقرير فان 
 
ي زمن التقييم  رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
 : هو كالتالي الدخل حسب العقد طريقة وباستعمال  ف

 
 ريال  65,300,000  قيمة العقار: 
 ريال سعودي خمسة وستون    

ً
 وثلاثمائة ألفا

ً
 مليونا

 

 استعمالات التقرير  4.11
 

ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لا ن التابعي  ي حال رغبة العميل استعمال هذا  ان هذا التقرير يعتير وثيقة شية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 
ي طرف اخر. وفن

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض.   التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور 
 فن

 

 ملاحظات  4.12
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعير رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدنن
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 المقيم المعتمد   4.13
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالة المقيّم    5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات 
 والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. يكفن
 
 

ي المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع م
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    متلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 البيضاء مسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

------------------ --------- 

 
 

 المعلومات شية    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتير شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات  
هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الن  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

. تأدية خدماتنا تبف  ش 
ً
 ية تماما
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