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الماليةالخبيرشركة/السادة

مركز الجالري التجاري،طريق الملك خالد، مدينة تبوك: الموضوع

معاييرلووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  النهائيالتقريرلكممرفق

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييم

.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

المقدمة
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أسلوب التقييم▪
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حدود المعاينة▪
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وثائق التملك▪
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صفحة المحتويات

الملاحقالقيمة النهائيةالتقييمدراسات الموقعالإفصاح

الملكية الفكرية و ▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
والافتراضات الخاصة

العقار على مستوى ▪
المدينة
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صور العقار▪

تحليل المخاطر على ▪
العقار

منهجية التقييم▪

خلالتقييم بطريقة الد▪
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وثائق التملك▪
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ملخص التقرير•

الشروط والأحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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لأرضامساحةتبلغوقبو،دورينمنمكونمغلقتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر35,868التأجيريةالمساحةوإجماليمربعمتر41,630

.تبوكبمدينةخالدالملكطريقعلىالصالحيةبحيالعقاريقع•

كيلومتر7ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو4مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.تبوكبمدينةالصالحيةحيفيالدوليعبدالعزيزبنسلطانالأميرمطارعنتقريبا

شمالمدنوكبرىتبوكمنطقةإمارةمقرتبوك،بمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•

البوابةتبوكمنطقةتعد.العربيةالجزيرةفيالآثارأهممنبعضوحولهاالسعودية،

الجزيرةشبهخارجمنوالمعتمرينوالحجاجللتجارةحيويا  وطريقا  العربية،للجزيرةالشمالية

اءالإحصحسبسكانهاعدديبلغ.المملكةفيالمهمةالزراعيةالمناطقمنوهي.العربية

.تقريبا  نسمة551,124م،2017لعامالسكاني

ملخص التقرير

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

المعلوماتالتفاصيل

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

حق إنتفاعالملكية

06/05/2019تاريخ التعميد

10/05/2019تاريخ المعاينة

16/06/2019تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)أسلوب التدفقات النقدية –طريقة الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

حسب )القيمة السوقية 

(10الإفتراضات الخاصة في صفحة

مائة وستة وأربعون مليونا  )ريال 178,170,000

(.وأربعمائة وثلاثون ألف ريال سعودي

المعلوماتالتفاصيل

الأندلسالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

حق إنتفاعالملكية

41,630(متر مربع)مساحة الأرض 

43,635(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

35,868(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أبناء سليمان القضيبي للمقاولات(حق الإنتفاع)المالك الحالي للعقار 

أملاك الدولة متمثلة في أمانة المدينة المنورةالمالك الاساسي للعقار
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التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فيهاعرضتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

إليهاروالمشالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

ةالسريبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

ماتوالمعلوالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

علىيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–مةالقي)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

عملتستلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم

منالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييم

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• ضللأفوفق 

علىرتؤثبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمة

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

يرغبشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

عالرجوويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.ةالشخصيالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

يعتوقإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين

الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة
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مقدمة•

المعايير المهنية•

القدرة على التقييم•

الغرض من التقييم•

تاريخ المعاينة•

تاريخ التقييم•

أساس التقييم•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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مقدمة
يلييمافإليهوالمشارالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسم

المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2017عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

ارفالمتعالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

عاينةوالموالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

التقييممحل

التقييمعلىالقدرة
النوعهذاتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

.لوبالمطالتاريخفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،من

التقييممنالغرض
يةالسوقالقيمةفيالرأيلإعطاءالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتعميدتم•

.ماليةمراجعاتلأغراضوذلكالموصوفللعقار

المعاينةتاريخ
.10/05/2019فيمعاينتهتمالعقارأننؤكد•

التقييمتاريخ
.10/05/2019فيتقييمهتمالعقارأننؤكد•

القيمةأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييمرلمعاييوفق 

:كالاتي2017-(IVS)الدولية

بينييمالتقتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي•

صرفيتحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  

المعلوماتمصادر
تبية،المكوالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

بياناتالمجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

مخرجاتفيواضحبشكلستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمة

.التقرير،هذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم
التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•
الإفصاح
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الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات
كحقيقةاقبولهيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

قبلتأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفي

توالافتراضا.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجرد

تلكأوم،التقييتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصة

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتي

التشطيباتأعمالمنالإنتهاءوتممكتملالتجاريالمركزانإفتراضعلالتقييمتم•

.النهائية

والنشرالفكريةالملكية
الذيددالمحللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصدارتم•

.إليهيشير

كامللثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأو

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•

حنونوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

عدوتالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمون

آخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماته

.عليهاالاطلاع

الإفصاح
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الموقع على مستوى المدينة•

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة•

صور الموقع•
دراسات الموقع
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الموقع على مستوى المدينة الموقع
شمالمدنوكبرىتبوكمنطقةإمارةمقرتبوك،بمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•

البوابةتبوكمنطقةتعد.العربيةالجزيرةفيالآثارأهممنبعضوحولهاالسعودية،

الجزيرةشبهخارجمنوالمعتمرينوالحجاجللتجارةحيويا  وطريقا  العربية،للجزيرةالشمالية

اءالإحصحسبسكانهاعدديبلغ.المملكةفيالمهمةالزراعيةالمناطقمنوهي.العربية

.تقريبا  نسمة551,124م،2017لعامالسكاني

وجدت يعود تاريخ تبوك إلى ما قبل الميلاد بخمسمائة سنة، كما تدل على ذلك الآثار التي•

وطنا  ، كما تشير الآثار أن منطقة تبوك كانت م(تابوا)أو ( تابو)بها وقد كانت تسمى باسم 

وك ويذكر المؤرخون أن تب.  لأمم عديدة قبل الإسلام، كالعرب البائدة مثل ثمود،والأنباط

.كانت موطنا  لقبيلة جذام

كيلومتر7ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو4مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.تبوكبمدينةالصالحيةحيفيالدوليعبدالعزيزبنسلطانالأميرمطارعنتقريبا

.توضح الخريطة في اليسار موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المدينة

مطار الأمير سلطان 

بن عبدالعزيزالدولي

جامعة تبوك
وسط تبوك

موقع العقار
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة
,ةالسعادحيالجنوبجهةمن,الشماليالفيصليةحيالشمالجهةمنالصالحيةحييحد•

.الراجحيمخططحيالغربيةالجهةومن,القديمةالعزيزيةحيالشرقومن

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•

.خالدالملكوطريقعبدالعزيزالملكطريقمنها,المدينةمستوى

.خالدالملكطريقعلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

.خالدالملكطريقعبرالتقييمقيدللعقارالوصول•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة

حي العزيزية 

القديمة

حي السعادة

حي الصالحية

حي الفيصلية 

الشمالية

موقع العقار
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة لأرضامساحةتبلغوقبو،دورينمنمكونمغلقتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر41,630

.مربعمتر35,868للتأجيرالقابلةالمساحةوإجماليمربع،متر43,625المبانيمساحةتبلغ•

مواقفوتتوفرمقاهي،4كشكو39مطعم15وتجاريةمحل139عددمنالعقاريتكون•

3علىايضاالعقاريحتوي.موقف900عنيزيدماالىتتسعالقبوفيومواقفخارجية

.ترفيهوصالةللخدمةمصاعدوكهربائيةسلالم6وكهربائيةمصاعد

ممراتللالدخليوالتشطيب،الزجاجو(كلايدنج)الألمونيوممنالخارجيةالواجهاتتشطيب•

اسيأستشطيبتشطيبهافيتمالمحلاتأما.الألمونيومرخاموأعمدةبورسلانبأرضيات

.محللكلالأساسيةالخدماتتوصيلويتم

.سنوات5العقارعمريعتبر•

دراسات الموقع

وصف العقار

الموقع قيد التقييم
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دراسات الموقع

صور الموقع
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

طريقة الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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اريالتجالجذبنقاطأهمأحديعتبرالذيخالدالملكشارععلىالتقييمقيدالعقاروقوع•

يفالموجودالطلبمنللإستفادهمهمعاملالموقعيعتبر،تبوكمدينةمستوىعلى

خصائصوالوصولإمكانيةأنكما،المتوسطالىالمنخفضالدخللذويالتجزئةقطاع

ضعتخ.المخاطرلتخفيفأساسيةعناصركلهابهاالمتوفرهوالخدماتالمحيطهالمنطقة

:التاليالنحوعلىوهيعلىمعينةلمخاطرالعقارات

(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر•

.وأداؤهالسوقبحالةوالمرتبطهالإقتصاديهالمخاطر•

السيولةمخاطر•

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر•

فيلتغيراتانواحيمنمؤكدهغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•

بيركتأثيروالظروفالعواملهذهوتشكل،الاقتصاديةالظروفووالشواغرالتأجيرأسعار

وىمستتفرضوالطلبالعرضاتجاهاتانكما،المستقبليةالنقديةالتدفقاتلتحديد

ةزيادوبالتاليالإيجاراتترتفعالطلبتزايدحالةفيأنهحيثعدمه،منالمشروعنجاح

.الصحيحهوالعكسفإنالركودفتراتفيأما،العقارقيمةارتفاعإلىيؤديمماالأسعار

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييممنهجية
ستقبلةالمالمعلوماتالحسبانفيوضعنافقد,للتقييممنهجيةوأصحأنسبإلىللوصول•

ضافةبالإ,العقارتقييمأجلهمنتمالذيالغرض,العقاريللسوقالحاليالوضع,العميلمن

حددنا,التقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةفيرأيناتحديدعند.الخاصةتحليلاتناالى

:التاليالنحوعلىوهيالمتبعةوالطرقالمنهجيات

توضيح أسلوب التدفقات النقدية

أداءياسلقعادةوتستخدم،التقييموأساليبالطرقأهممنالنقديةالتدفقاتطريقةيعتبر

راتالإيجامنالتأكدبعداستخدامهاويمكن،متعددةحالاتفياستخدامهاويتمالاستثمار

ملائمةرالتأجيأسعاربأنيتضحالخبراتوبحسبالمنطقةفيالعروضوبمراجعةالسوقحسب

يتموالسوقواقعمنهيالنقديةالتدفقاتحساباتفيالمستخدمةالإيجاراتأنحيث،جدا  

ييمالتقتاريخإلىالمتوقعةالنقديةالتدفقاتخصميتمثمومنعام15مدىعلىتقديرها

عضبفيالمخصومةالنقديةالتدفقاتتشملأنويمكنللأصلحالية  قيمة  عنهينتجمما

التوقعرةفتنهايةفيالأصلقيمةتمثلنهائية  قيمة  الأبديةأوالأجلطويلةللأصولالحالات

.الصريحة

:الخطوات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي كما يلي

ضريبة، أو اختيار أنسب أنواع التدفقات النقدية لطبيعة المهمة والأصل محل التقييم ما قبل ال•

ملكيّة بعد الضريبة، أو إجماليّ التدفقات النقدية، أو التدفقات النقدية بالنسبة لحقوق ال

، إلخ حقيقية  أو اسمية 

.تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ بالتدفق النقدي، إن وجدت•

.إعداد توقعات التدفقات النقدية لتلك الفترة•

نبؤ تحديد ما إذا كانت القيمة النهائية مناسبة  للأصل محل التقييم في نهاية فترة الت•

.الصريحة إن وجدت  ثم تحديد القيمة النهائية المناسبة لطبيعة الأصل

.تحديد معدل الخصم المناسب•

قيمة تطبيق معدل الخصم على التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة، بما في ذلك ال•

للتأجير في المنطقة .النهائية إن وجدت 

التقييم
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تفـاع بالنسبة لأسعار الأكشاك تم تقديرها بناء علـى مـا تـم تـأجيره بالإضـافة إلـى بعـض الآراء حـول ار* 

.ثير أسعارها عموما  في الدارج بجميع مناطق المملكة وتصل في أحيان كثيرة لأسعار أعلى من ذلك بك

طريق الدائري 

الاول

ور
ص

من
ع ال

شار

موقع العقار

(الطريق الموازي) منطقة مزالة 

التقييم

أمثلة مشابهة

الحكير مول
3,000–2,500)منأسعاروتتراوحعبداللهالملكوطريقعبدالعزيزالملكطريقعلىيقع

منمالتقييقيدالعقارعنفيويتميزبالمدينةالفخمةالمركزمنالمركزويعتبر(2م/ريال

.المراكزهذهمثلتشغيلفيوتقدمهمالشركاءإلىبالإضافةوالخدماتالمساحاتحيث

المكان مول
وهو(2م/ريال1,500–1,000)منالتأجيرأسعارتتراوحوخالدالملكطريقامتدادعلىيقع

.الميدانيةالمشاهداتبحسبالخصائصفيالتقييمقيدللعقارأقرب

جراند مول
(2م/ريال1,000–2م/ريال600)منالتأجيرأسعاروتتراوحالعزيزعبدالملكطريقامتدادعلى

.التقييمقيدالعقارمنالتصنيففيأقلمانوعا  ويعتبر

نصرينعمراعاةمنلابدالمفترضةالتأجيرأسعارولتحديدالتجاريةالمراكزعنسبقماخلالمن

.جدا  هامين

كانالسوعددالمدينةبحجممقارنتهاتمماإذاتبوكمدينةفيالتجاريةالمركزكثرة:أولا  

المدىلىعالمسقبليةالتأجيرأسعارعلىوبالتاليالتنافسيةعلىذلكسينعكسوبالتالي

.المتوسط

العاممنبدايةالتجزئةبيعمحالسعودةتخصوالتيالأخيرةالحكوميةالقرارات:ثانيا  

.المقيمنظروجهةحسبعامبشكلالتجاريةالمراكزعلىستؤثروالتيهـ2019

منوقعوالموالمساحةالطوابقحسبالمحلاتلتأجيرالمربعالمترسعريقدرسبقومماوعليه

:التاليالنحوعلىالدراسةقيدالعقار

موقع العقار

المكان مول

الحكير مول

جراند مول

المعلوماتالتفاصيل

ريال1,650-1,200متر مربع160-100أسعار التأجير في الدور الأرضي للمساحات من 

ريال550-450متر مربع1,000أسعار التأجير في الدور الأرضي للمساحات 

ريال20,000-18,000(متر مربع/ريال)في الدور الأرضي أسعار التأجير للأكشاك

ريال1,200-600متر مربع160-100أسعار التأجير في الدور الأول للمساحات من 

ريال700-375متر مربع800أسعار التأجير في الدور الأول للمساحات 

ريال17,000-10,000(متر مربع/ريال)أسعار التأجير للأكشاك في الدور الأول 
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:أسلوب خصم التدفقات النقدية
.للوصول للرأي حول قيمة العقار قيد التقييم فقد تم اعتماد منهجية طريقة الدخل•

.الدولةأملاكالىتعادثم،(هـ1434منتبداء)سنة25لمدةالمستثمربهوينتفعتجاريمركزفيهاليقامالدولةتملكهالأرضإستثماريبعقدمستأجرالعقار•

الدخلصافيليصبحسنواتالعشرفيالدخلمنالأرضإيجارقيمةخصميتمسنويا،ريال22,959,000بقيمةالقضيبيسليمانأبناءشركةمعسنوات10لمدةوتشغيلإنشاءعقديوجد•

.سنويا  ريال21,240,000

,(الإستثماريالعقدسعر)الأولىسنواتللخمسةسنويا  ريال22,959,000قدرهوبدخل(العقارإستئجارلعقدالمتبقيةالمدة)سنة20فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتم•

.(السوقسعر)سنةعشرالخمسةلباقيسنويا  ريال31,570,703

:النقديةالتدفقاتحساباتفيالتاليةالرئيسيةالافتراضاتعلىالاعتمادتم•

%2.5:النمونسبة-

%8.75العائدنسبة-

%12.25:الخصممعدل-

التقييم

طريقة الدخل

1234567891011121314151617181920السنوات

%85%85%85%85%85%85%85%85%85%85%85%85%85%85%85%100%100%100%100%100نسبة الإشغال

دخل العقار حسب 

(ريال)العقد  
22,959,00022,959,00022,959,00022,959,00022,959,000---------------

دخل العقار حسب 

(ريال)السوق 
-----30,524,92331,195,80031,866,67832,537,55533,208,43333,879,31034,550,18835,221,06535,891,94236,562,82037,233,69737,904,57538,575,45239,246,33039,917,207

إجمالي دخل العقار 

(ريال)
22,959,00022,959,00022,959,00022,959,00022,959,00030,524,92331,195,80031,866,67832,537,55533,208,43333,879,31034,550,18835,221,06535,891,94236,562,82037,233,69737,904,57538,575,45239,246,33039,917,207

%22%22%22%22%22%22%22%22%22%22%22%22%22%22%23-----)%(تكاليف الصيانة

تكاليف 

(ريال)الصيانة
-----7,020,7326,863,0767,010,6697,158,2627,305,8557,453,4487,601,0417,748,6347,896,2278,043,8208,191,4138,339,0068,486,5998,634,1928,781,786

1,598,7381,638,2131,677,6881,717,1631,756,6381,796,1131,835,5881,875,0631,914,5381,954,0131,993,4882,032,9632,072,4382,111,9132,151,3882,190,8632,230,3382,269,8132,309,2882,348,763إيجار الأرض

إجمالي التكاليف 

(ريال)
1,598,7381,638,2131,677,6881,717,1631,756,6388,816,8458,698,6648,885,7329,072,8009,259,8689,446,9369,634,0049,821,07210,008,14010,195,20810,382,27610,569,34410,756,41210,943,48011,130,548

21,360,26321,320,78821,281,31321,241,83821,202,36321,708,07822,497,13722,980,94623,464,75623,948,56524,432,37424,916,18425,399,99325,883,80326,367,61226,851,42127,335,23127,819,04028,302,85028,786,659صافي الدخل

القيمة الحالية من

(ريال)صافي الدخل 
20,161,06217,927,66515,941,62314,175,54812,605,08211,497,31610,614,9029,659,8488,786,8277,989,3087,261,2106,596,8795,991,0685,438,9164,935,9274,477,9464,061,1403,681,9773,337,2043,023,831

178,170,000ةقيمة العقار مقرب
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ملخص التقييم• التقييم النهائي
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التقييم،ريربتقالمقيدةللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق

العقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسب

.العقاريوالسوق

:هي16/06/2019القيمة السوقية للعقار بتاريخ •

.(سعوديريالألفوثلاثونوأربعمائةمليونا  وأربعونوستةمائة)ريال178,170,000

التقييم النهائي

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 12210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية زميل مقيم أساسي

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم• الملاحق
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الهيئة
ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

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

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

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

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

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

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

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

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

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

ل   مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل كّ 

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

(.والالتزامات

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

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

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

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

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

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

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

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

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

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

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

.طبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـر

المشارك
القيمـة ( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:المختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـل

اييـر القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلة للمع: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

.يةالقيمـة الاستثمار: الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

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

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

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

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

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

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

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

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

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

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

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات

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

معينــة

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

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

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

.القيمـة

المقيم
هــو فــرد أو مجموعــة  مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . ةوالخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــرّ  متحيــز

ص أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخ

.يعمــل كمقيــم

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

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

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

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

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على 

: العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

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

August 18, 2019

مركز بلازو التجاري، السليمانية
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الماليةالخبيرشركة/السادة

مركز بلازو التجاري،حي السليمانية، مدينة الرياض: الموضوع

معاييرلووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  النهائيالتقريرلكممرفق

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييم

.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

المقدمة
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11 9 7 4

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

شروط التقييمالملخص التنفيذي

القدرة على التقييم▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

وثائق التملك▪

22 1620

صفحة المحتويات

الملاحقالقيمة النهائيةالتقييمدراسات الموقعالإفصاح

الملكية الفكرية و ▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
والافتراضات الخاصة

العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

صور العقار▪

تحليل المخاطر على ▪
العقار

منهجية التقييم▪

خلالتقييم بطريقة الد▪

ملخص القيمة▪
المصطلحات العامة في▪

اعداد تقرير التقييم

وثائق التملك▪
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ملخص التقرير•

الشروط والأحكام العامة•
الملخص التنفيذي



5

6,050الأرضمساحةتبلغمعرض،15علىيحتويتجاريمبنىعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر5,819المبانيومساحةمربع،متر

.رياضالبمدينةالخامسمحمدالملكشارععلىالسليمانيةبحيالتقييمقيدالعقاريقع•

كيلومتر37ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو5مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.الرياضبمدينةالسليمانيةحيفيالدوليخالدالملكمطارعنتقريبا

ها، يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المملكة العربية السعودية وأكبر مدن•

تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

ملخص التقرير

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

المعلوماتالتفاصيل

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

06/05/2019تاريخ التعميد

10/05/2019تاريخ المعاينة

16/06/2019تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)أسلوب التدفقات النقدية –طريقة الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

القيمة السوقية
مائة واثنان مليونا  وسبعمائة )ريال 102,770,000

(.وسبعون ألف ريال سعودي

المعلوماتالتفاصيل

السليمانيةالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

710116045124رقم صك الملكية

هـ1440/04/27تاريخ صك الملكية

6,050(متر مربع)مساحة الأرض 

5,819(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

5,941(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقاالمالك حسب الصك

شركة نمو المحدودةمالك حق الإنتفاع الحالي
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التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فيهاعرضتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

إليهاروالمشالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

ةالسريبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

ماتوالمعلوالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

علىيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–مةالقي)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

عملتستلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم

منالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييم

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• ضللأفوفق 

علىرتؤثبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمة

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

يرغبشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

عالرجوويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.ةالشخصيالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

يعتوقإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين

الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة
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مقدمة•

المعايير المهنية•

القدرة على التقييم•

الغرض من التقييم•

تاريخ المعاينة•

تاريخ التقييم•

أساس التقييم•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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مقدمة
يلييمافإليهوالمشارالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسم

المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2017عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

ارفالمتعالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

عاينةوالموالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

التقييممحل

التقييمعلىالقدرة
النوعهذاتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

.لوبالمطالتاريخفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،من

التقييممنالغرض
يةالسوقالقيمةفيالرأيلإعطاءالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتعميدتم•

.ماليةمراجعاتلأغراضوذلكالموصوفللعقار

المعاينةتاريخ
.10/05/2019فيمعاينتهتمالعقارأننؤكد•

التقييمتاريخ
.16/06/2019فيتقييمهتمالعقارأننؤكد•

القيمةأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييمرلمعاييوفق 

:كالاتي2017-(IVS)الدولية

بينييمالتقتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي•

صرفيتحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  

المعلوماتمصادر
تبية،المكوالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

بياناتالمجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

مخرجاتفيواضحبشكلستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمة

.التقرير،هذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم
الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•
الإفصاح
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الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات
كحقيقةاقبولهيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

قبلتأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفي

توالافتراضا.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجرد

تلكأوم،التقييتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصة

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتي

والنشرالفكريةالملكية
الذيددالمحللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصدارتم•

.إليهيشير

كامللثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأو

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•

حنونوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

عدوتالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمون

آخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماته

.عليهاالاطلاع

الإفصاح
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الموقع على مستوى المدينة•

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة•

صور الموقع•
دراسات الموقع
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الموقع على مستوى المدينة الموقع
ها، يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المملكة العربية السعودية وأكبر مدن•

تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

ينة تعتبر الرياض واحدة من أكبر مدن العالم العربي من حيث المساحة إذ تصل مساحة المد•

.  كيلومتر مُرب َّع1,913المطورة إلى حوالي 

العامة تشهد مدينة الرياض تطور ملحوظ في مشاريع البنية التحتية ومشاريق المواصلات•

.حيث جاري العمل على مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العام

كيلومتر37ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو5مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.الرياضبمدينةالسليمانيةحيفيالدوليخالدالملكمطارعنتقريبا

.توضح الخريطة في اليسار موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المدينة

مطار الملك خالد 

الدولي

موقع العقار
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة
والمربعالوزاراتأحياءالجنوبجهةمن,الورودحيالشمالجهةمنالملقاحييحد•

.العلياحيالغربيةالجهةومن,الجويةسلمانالملكقاعدةالشرقومن,والضباط

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•

.عبدالعزيزبنمحمدالاميروطريقعبدالعزيزالملكطريقمنها,المدينةمستوى

محمدالملكشارععلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

.الخامس

.الخامسمحمدالملكشارععبرالتقييمقيدللعقارالوصول•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة

موقع العقار

قاعدة الملك 

سلمان الجوية

حي الورود

حي العلياحي السليمانية

حي الوزارات
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة مساحةتبلغدورين،بإرتفاعمعرض15منمكونتجاري،مركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر6,050الأرض

.مربعمتر5,941للتأجيرالقابلةالمساحةوإجماليمربع،متر5,819المبانيمساحةتبلغ•

عنعبارةللمعارضالدخليوالتشطيب،الزجاجوالحجرمنالخارجيةالواجهاتتشطيب•

.وحدةلكلالأساسيةالخدماتتوصيلويتم(عظم)أساسيةتشطيبات

.مربعمتر3,000بمساحةخارجيةمواقفعلىالمركزيحتوي•

.البناءإتمامشهادةحسبسنتينالعقارعمر•

دراسات الموقع

وصف العقار



15

دراسات الموقع

صور الموقع
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

طريقة الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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مدمحالاميرطريقمنوبالقربالخامسمحمدالملكطريقعلىالتقييمقيدالعقاروقوع•

دينةممستوىعلىوالمكتبيالتجاريالجذبنقاطأهمأحدتعتبرالمنطقةعبدالعزيز،بن

يلذوالتجزئةقطاعفيالموجودالطلبمنللإستفادهمهمعاملالموقعيعتبر،الرياض

المحيطهالمنطقةخصائصوالوصولإمكانيةأنكما،المرتفعالىالمتوسطالدخل

رلمخاطالعقاراتتخضع.المخاطرلتخفيفأساسيةعناصركلهابهاالمتوفرهوالخدمات

:التاليالنحوعلىوهيعلىمعينة

(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر•

.وأداؤهالسوقبحالةوالمرتبطهالإقتصاديهالمخاطر•

السيولةمخاطر•

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر•

فيلتغيراتانواحيمنمؤكدهغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•

بيركتأثيروالظروفالعواملهذهوتشكل،الاقتصاديةالظروفووالشواغرالتأجيرأسعار

وىمستتفرضوالطلبالعرضاتجاهاتانكما،المستقبليةالنقديةالتدفقاتلتحديد

ةزيادوبالتاليالإيجاراتترتفعالطلبتزايدحالةفيأنهحيثعدمه،منالمشروعنجاح

.الصحيحهوالعكسفإنالركودفتراتفيأما،العقارقيمةارتفاعإلىيؤديمماالأسعار

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييممنهجية
ستقبلةالمالمعلوماتالحسبانفيوضعنافقد,للتقييممنهجيةوأصحأنسبإلىللوصول•

ضافةبالإ,العقارتقييمأجلهمنتمالذيالغرض,العقاريللسوقالحاليالوضع,العميلمن

حددنا,التقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةفيرأيناتحديدعند.الخاصةتحليلاتناالى

:التاليالنحوعلىوهيالمتبعةوالطرقالمنهجيات

توضيح أسلوب التدفقات النقدية

أداءياسلقعادةوتستخدم،التقييموأساليبالطرقأهممنالنقديةالتدفقاتطريقةيعتبر

راتالإيجامنالتأكدبعداستخدامهاويمكن،متعددةحالاتفياستخدامهاويتمالاستثمار

ملائمةرالتأجيأسعاربأنيتضحالخبراتوبحسبالمنطقةفيالعروضوبمراجعةالسوقحسب

يتموالسوقواقعمنهيالنقديةالتدفقاتحساباتفيالمستخدمةالإيجاراتأنحيث،جدا  

ييمالتقتاريخإلىالمتوقعةالنقديةالتدفقاتخصميتمثمومنعام15مدىعلىتقديرها

عضبفيالمخصومةالنقديةالتدفقاتتشملأنويمكنللأصلحالية  قيمة  عنهينتجمما

التوقعرةفتنهايةفيالأصلقيمةتمثلنهائية  قيمة  الأبديةأوالأجلطويلةللأصولالحالات

.الصريحة

:الخطوات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي كما يلي

ضريبة، أو اختيار أنسب أنواع التدفقات النقدية لطبيعة المهمة والأصل محل التقييم ما قبل ال•

ملكيَّة بعد الضريبة، أو إجماليَّ التدفقات النقدية، أو التدفقات النقدية بالنسبة لحقوق ال

، إلخ حقيقية  أو اسمية 

.تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ بالتدفق النقدي، إن وجدت•

.إعداد توقعات التدفقات النقدية لتلك الفترة•

نبؤ تحديد ما إذا كانت القيمة النهائية مناسبة  للأصل محل التقييم في نهاية فترة الت•

.الصريحة إن وجدت  ثم تحديد القيمة النهائية المناسبة لطبيعة الأصل

.تحديد معدل الخصم المناسب•

قيمة تطبيق معدل الخصم على التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة، بما في ذلك ال•

للتأجير في المنطقة .النهائية إن وجدت 

التقييم
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:أسلوب خصم التدفقات النقدية
لدخل ، للوصول للرأي حول قيمة العقار قيد التقييم فقد تم اعتماد منهجية طريقة ا•

:تجدون أدناه شرح لهذه المنهجية

االدخلطريقةيقدم تقبليةالمسالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 

ا.واحدةحاليةقيمةإلى قيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عدلمالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات

علىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادةالخصم

.لارقاماحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاءمعوتواصلاطلاع

المضمونالدخلمنكلوبجمعسنوات5فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتم•

المتبقيةللعمائرالمتوقعالتأجيرمع(سنوي اريال12,422,222)الساريللعقد

ئيسيةالرالافتراضاتعلىالاعتمادتموقد.السوقوضعمعتتوافقإشغالوبنسب

:النقديةالتدفقاتحساباتفيالتالية

%2.5:النمونسبة-

%8.0العائدنسبة-

%10.5:الخصممعدل-

التقييم

طريقة الدخل

نسبة الزيادة في الايجارمدة العقد الإيجار السنويالمستأجر

للسنة الرابعة والخامسة% 10زيادة خمس سنوات هجرية525,311شركة بازل لخدات الإعاشة 1

للسنة الرابعة والخامسة% 5زيادة خمس سنوات هجرية523,637مؤسسة ركن كرست 2

3
شركة راشد بن سعد الراشد 

وأولاده 
خمس سنوات هجرية505,978

خمس سنوات هجرية548,130شركة الأطعمة الحديثة 4

خمس سنوات هجرية548,130مؤسسة أضواء الأحلام 5

خمس سنوات هجرية1,096,260مؤسسة المغامر لخدمات الإعاشة 6

7
مطعم الأضلاع الستة لتقديم 

الوجبات 
عشر سنوات هجرية548,130

من السنة السادسة وحتى % 10زيادة 

العاشرة

8
ار شركة زعانف للتطوير والاستثم

العقاري 
للسنة الرابعة والخامسة% 10زيادة خمس سنوات هجرية523,637

ثلاث سنوات548,130شركة شامل للأطعمة المحدودة 9

ثلاث سنوات1,096,260شركة قطوف الجزيرة 10

خمس سنوات1,071,542ويقشركة قصر النيل للتجارة والتس11

عشر سنوات هجرية602,943شركة نمو المحدودة12

8,138,088

12345678910السنوات

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100نسبة الإشغال

8,138,0888,138,0888,190,6197,333,5797,983,3569,185,53810,044,90310,265,87810,492,37810,724,540(ريال)دخل العقار  

12,00012,00012,00012,00012,00012,00012,00012,00012,00012,000تأمين على العقار

400,000400,000400,000400,000400,000400,000400,000400,000400,000400,000تكاليف الصيانة

412,000412,000412,000412,000412,000412,000412,000412,000412,000412,000(ريال)إجمالي التكاليف 

7,726,0887,726,0887,778,6196,921,5797,571,3568,773,5389,632,9039,853,87810,080,37810,312,540صافي الدخل

128,906,756التخارج

القيمة الحالية من 

(ريال)صافي الدخل 
7,349,8506,651,4486,060,3374,880,1954,831,0715,066,1995,033,8744,660,0454,314,17253,920,982

102,770,000قيمة العقار مقربة
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ملخص التقييم• التقييم النهائي
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التقييم،ربتقريالمقيدةللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق

عقارالمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسب

.العقاريوالسوق

:هي16/06/2019القيمة السوقية للعقار بتاريخ •

.(سعوديريالألفوسبعونوسبعمائةمليونا  واثنانمائة)ريال102,770,000

التقييم النهائي

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 12210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية زميل مقيم أساسي

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

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

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

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

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

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

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

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

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

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

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

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

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

(.والالتزامات

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

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

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

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

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

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

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

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

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

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

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

.طبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـر

المشارك
القيمـة ( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:المختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـل

اييـر القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلة للمع: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

.يةالقيمـة الاستثمار: الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

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

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

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



24

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

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

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

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

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

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

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

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

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات

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

معينــة

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

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

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

.القيمـة

المقيم
هــو فــرد أو مجموعــة  مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . ةوالخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر َّ متحيــز

ص أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخ

.يعمــل كمقيــم

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

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

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

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

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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صك الملكية

ملاحق

وثائق التملك
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لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على 

: العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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الماليةالخبيرشركة/السادة

مجمع الملقا السكني،طريق الملك فهد، مدينة الرياض: الموضوع

معاييرلووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  النهائيالتقريرلكممرفق

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييم

.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

المقدمة
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11 9 7 4

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

شروط التقييمالملخص التنفيذي

القدرة على التقييم▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

وثائق التملك▪

22 1620

صفحة المحتويات

الملاحقالقيمة النهائيةالتقييمدراسات الموقعالإفصاح

الملكية الفكرية و ▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
والافتراضات الخاصة

العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

صور العقار▪

تحليل المخاطر على ▪
العقار

منهجية التقييم▪

خلالتقييم بطريقة الد▪

ملخص القيمة▪
المصطلحات العامة في▪

اعداد تقرير التقييم

وثائق التملك▪
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ملخص التقرير•

الشروط والأحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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وحدة290تتضمنسكنيةعمارة18منمكونسكنيمجمععنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر41,361المبانيومساحةمربع،متر15,925الأرضمساحةتبلغسكنية،

.الرياضبمدينةفهدطريقالملكمنالمتفرعهجرواديشارععلىالملقابحيالعقاريقع•

25ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو17مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.الدوليخالدالملكمطارعنتقريباكيلومتر

ها، يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المملكة العربية السعودية وأكبر مدن•

تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

ملخص التقرير

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

المعلوماتالتفاصيل

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

06/05/2019تاريخ التعميد

10/05/2019تاريخ المعاينة

16/06/2019تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)أسلوب التدفقات النقدية –طريقة الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

القيمة السوقية
ة ثلاثمائة وواحد مليونا  وتسعمائ)ريال 301,980,000

(.وثمانون ألفا  ريال سعودي

المعلوماتالتفاصيل

الملقاالحي

سكنيالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

31012104568310121045166310121045167310812001407رقم صك الملكية

1440/6/221440/6/221440/6/221440/6/21تاريخ صك الملكية

5,4813,4813,4803,481(متر مربع)مساحة الأرض 

41,361(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

38,820(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فيهاعرضتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

إليهاروالمشالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

ةالسريبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

ماتوالمعلوالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

علىيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–مةالقي)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

عملتستلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم

منالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييم

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• ضللأفوفق 

علىرتؤثبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمة

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

يرغبشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

عالرجوويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.ةالشخصيالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

يعتوقإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين

الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة
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مقدمة•

المعايير المهنية•

القدرة على التقييم•

الغرض من التقييم•

تاريخ المعاينة•

تاريخ التقييم•

أساس التقييم•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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مقدمة
يلييمافإليهوالمشارالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسم

المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2017عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

ارفالمتعالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

عاينةوالموالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

التقييممحل

التقييمعلىالقدرة
النوعهذاتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

.لوبالمطالتاريخفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،من

التقييممنالغرض
يةالسوقالقيمةفيالرأيلإعطاءالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتعميدتم•

.ماليةمراجعاتلأغراضوذلكالموصوفللعقار

المعاينةتاريخ
.10/05/2019فيمعاينتهتمالعقارأننؤكد•

التقييمتاريخ
.16/06/2019فيتقييمهتمالعقارأننؤكد•

القيمةأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييمرلمعاييوفق 

:كالاتي2017-(IVS)الدولية

بينييمالتقتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي•

صرفيتحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  

المعلوماتمصادر
تبية،المكوالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

بياناتالمجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

مخرجاتفيواضحبشكلستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمة

.التقرير،هذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم
الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•
الإفصاح
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الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات
كحقيقةاقبولهيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

قبلتأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفي

توالافتراضا.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجرد

تلكأوم،التقييتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصة

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتي

والنشرالفكريةالملكية
الذيددالمحللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصدارتم•

.إليهيشير

كامللثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأو

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•

حنونوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

عدوتالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمون

آخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماته

.عليهاالاطلاع

الإفصاح
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الموقع على مستوى المدينة•

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة•

صور الموقع•
دراسات الموقع
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الموقع على مستوى المدينة الموقع
ها، يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المملكة العربية السعودية وأكبر مدن•

تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

ينة تعتبر الرياض واحدة من أكبر مدن العالم العربي من حيث المساحة إذ تصل مساحة المد•

.  كيلومتر مُرب َّع1,913المطورة إلى حوالي 

العامة تشهد مدينة الرياض تطور ملحوظ في مشاريع البنية التحتية ومشاريق المواصلات•

.حيث جاري العمل على مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العام

25ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو17مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.الدوليخالدالملكمطارعنتقريباكيلومتر

.توضح الخريطة في اليسار موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المدينة

مطار الملك خالد 

الدولي

موقع العقار
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة
ومن,وحطينالعقيقأحياءالجنوبجهةمن,الياقوتحيالشمالجهةمنالملقاحييحد•

.الدرعيةمنطقةالغربيةالجهةومن,والصحافةالياسمينأحياءالشرق

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•

.سلمانالملكوطريقفهدالملكطريقمنها,المدينةمستوى

تفرعالمهجرواديشارععلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

.فهدالملكطريقمن

.هجرواديشارععبرالتقييمقيدللعقارالوصول•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة

حي الياسمين

حي الصحافة
حي الملقا

حي العقيق

حي حطين

الدرعية

حي القيروان

موقع العقار



14

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة 3بإرتفاعسكنيةعمارة18منمكونمغلق،سكنيمجمععنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر15,925الأرضمساحةتبلغسكنية،وحدة290تتضمنوملحق،أدوار

.مربعمتر38,820للتأجيرالقابلةالمساحةوإجماليمربع،متر41,361المبانيمساحةتبلغ•

منمكونةوحدات10وعددغرفثلاثمنمكونةسكنيةوحدة242منالعقاريتكون•

.(استوديو)واحدةغرفةمنمكونةوحدة38وعددغرفتين

مسبحينوعددمربعمتر10,000بمساحةالقبوفيسياراتمواقفعلىالمجمعيحتوي•

.صحيناديوالعابومنطقتين

.البناءإتمامشهادةحسبسنواتأربعالعقارعمر•

دراسات الموقع

وصف العقار



15

دراسات الموقع

صور الموقع



16

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

طريقة الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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متوقعالالعمرانيالتوجهتعتبروالتيالرياضشمالمنطقةفيالتقييمقيدالعقاروقوع•

انإسكقطاعفيالموجودالطلبمنللإستفادهمهمعاملالموقعيعتبرالرياض،لمدينة

والوصولإمكانيةأنكماالمتوسط،الدخلولذوي(سكنيمجمع)والمؤسساتالشركات

.خاطرالملتخفيفأساسيةعناصركلهابهاالمتوفرهوالخدماتالمحيطهالمنطقةخصائص

:التاليالنحوعلىوهيعلىمعينةلمخاطرالعقاراتتخضع

(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر•

.وأداؤهالسوقبحالةوالمرتبطهالإقتصاديهالمخاطر•

السيولةمخاطر•

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر•

.(مستأجرعنوالبحثالسوقظروف)تسويقيةمخاطر•

فيلتغيراتانواحيمنمؤكدهغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•

بيركتأثيروالظروفالعواملهذهوتشكل،الاقتصاديةالظروفووالشواغرالتأجيرأسعار

وىمستتفرضوالطلبالعرضاتجاهاتانكما،المستقبليةالنقديةالتدفقاتلتحديد

ةزيادوبالتاليالإيجاراتترتفعالطلبتزايدحالةفيأنهحيثعدمه،منالمشروعنجاح

.الصحيحهوالعكسفإنالركودفتراتفيأما،العقارقيمةارتفاعإلىيؤديمماالأسعار

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييممنهجية
ستقبلةالمالمعلوماتالحسبانفيوضعنافقد,للتقييممنهجيةوأصحأنسبإلىللوصول•

ضافةبالإ,العقارتقييمأجلهمنتمالذيالغرض,العقاريللسوقالحاليالوضع,العميلمن

حددنا,التقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةفيرأيناتحديدعند.الخاصةتحليلاتناالى

:التاليالنحوعلىوهيالمتبعةوالطرقالمنهجيات

توضيح أسلوب التدفقات النقدية

أداءياسلقعادةوتستخدم،التقييموأساليبالطرقأهممنالنقديةالتدفقاتطريقةيعتبر

راتالإيجامنالتأكدبعداستخدامهاويمكن،متعددةحالاتفياستخدامهاويتمالاستثمار

ملائمةرالتأجيأسعاربأنيتضحالخبراتوبحسبالمنطقةفيالعروضوبمراجعةالسوقحسب

يتموالسوقواقعمنهيالنقديةالتدفقاتحساباتفيالمستخدمةالإيجاراتأنحيث،جدا  

ييمالتقتاريخإلىالمتوقعةالنقديةالتدفقاتخصميتمثمومنعام15مدىعلىتقديرها

عضبفيالمخصومةالنقديةالتدفقاتتشملأنويمكنللأصلحالية  قيمة  عنهينتجمما

التوقعرةفتنهايةفيالأصلقيمةتمثلنهائية  قيمة  الأبديةأوالأجلطويلةللأصولالحالات

.الصريحة

:الخطوات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي كما يلي

ضريبة، أو اختيار أنسب أنواع التدفقات النقدية لطبيعة المهمة والأصل محل التقييم ما قبل ال•

ملكيَّة بعد الضريبة، أو إجماليَّ التدفقات النقدية، أو التدفقات النقدية بالنسبة لحقوق ال

، إلخ حقيقية  أو اسمية 

.تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ بالتدفق النقدي، إن وجدت•

.إعداد توقعات التدفقات النقدية لتلك الفترة•

نبؤ تحديد ما إذا كانت القيمة النهائية مناسبة  للأصل محل التقييم في نهاية فترة الت•

.الصريحة إن وجدت  ثم تحديد القيمة النهائية المناسبة لطبيعة الأصل

.تحديد معدل الخصم المناسب•

قيمة تطبيق معدل الخصم على التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة، بما في ذلك ال•

للتأجير في المنطقة .النهائية إن وجدت 

التقييم
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12345السنوات

12,422,22212,422,22212,422,22200(الدخل المضمون)دخل عقد التأجير 

%90%85%70%60%40نسبة التشغيل للوحدات المتبقية

7,042,24210,824,18612,932,51225,836,65127,985,338(الري( )مع نسبة النمو)الدخل من الوحدات المتبقية 

19,464,46423,246,40825,354,73425,836,65127,985,338إجمالي الدخل

1,366,8751,400,6251,434,375الصيانة والتشغيل لعقد أريب

713,0271,123,0091,374,0792,809,7363,113,369الصيانة والتشغيل لعقد بانيت

2,079,9022,523,6342,808,4542,809,7363,113,369إجمالي التكاليف

17,384,56220,722,77422,546,27923,026,91524,871,969صافي الدخل

320928634.2التخارج

16,632,32718,147,45518,072,62616,895,097232,235,839(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

301,980,000قيمة العقار مقربة

:أسلوب خصم التدفقات النقدية
.للوصول للرأي حول قيمة العقار قيد التقييم فقد تم اعتماد منهجية طريقة الدخل•

.المجمعلكاملالإشغالنسبة%44نسبةيشكلمماسنواتثلاثلمدة(الأبحاثومركزالتخصصيفيصلالملكمستشفى)واحدلمستأجرعمائر8عددتأجيرتم•

سنويا  ريال12,422,222السنويالعقدقيمةإجمالي•

ريال31,298,852(السوقسعرحسب)المتوقعالدخلإجمالي•

.للمقاولاتالتنفيذأريبمؤسسةعقدقيمةريال1,350,000مبلغصرفيتم•

.والصيانةللتشغيلبانيتلشركةريال2,200,000(أقصىبحد)مبلغصرفسيتم•

إشغالوبنسبالمتبقيةللعمائرالمتوقعالتأجيرمع(سنوي اريال12,422,222)الحاليللعقدالمضمونالدخلمنكلوبجمعسنوات5فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتم•

:النقديةالتدفقاتحساباتفيالتاليةالرئيسيةالافتراضاتعلىالاعتمادتموقد.السوقوضعمعتتوافق

%2.5:النمونسبة-

%7.5العائدنسبة-

%9.25:الخصممعدل-

التقييم

طريقة الدخل
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ملخص التقييم• التقييم النهائي
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التقييم،ربتقريالمقيدةللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق

عقارالمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسب

.العقاريوالسوق

:هي16/06/2019القيمة السوقية للعقار بتاريخ •

.(سعوديريالألفا  وثمانونوتسعمائةمليونا  وواحدثلاثمائة)ريال301,980,000

التقييم النهائي

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 12210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية زميل مقيم أساسي

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

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

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

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

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

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

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

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

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

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

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

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

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

(.والالتزامات

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

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

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

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

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

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

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

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

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

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

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

.طبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـر

المشارك
القيمـة ( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:المختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـل

اييـر القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلة للمع: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

.يةالقيمـة الاستثمار: الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

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

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

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

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

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

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

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

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

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

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

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات

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

معينــة

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

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

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

.القيمـة

المقيم
هــو فــرد أو مجموعــة  مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . ةوالخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر َّ متحيــز

ص أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخ

.يعمــل كمقيــم

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

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

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

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

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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2صك رقم  1صك رقم 

ملاحق

وثائق التملك
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4صك رقم  3صك رقم 

ملاحق

وثائق التملك
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لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على 

: العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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تقرير تقييم
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مركز هوم وركس التجاري،طريق الملك عبدالله
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الماليةالخبيرشركة/السادة

مركز هوم وركس التجاري،طريق الملك عبدالله، مدينة الرياض: الموضوع

معاييرلووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  النهائيالتقريرلكممرفق

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييم

.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

المقدمة
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11 9 7 4

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

شروط التقييمالملخص التنفيذي

القدرة على التقييم▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

وثائق التملك▪

22 1620

صفحة المحتويات

الملاحقالقيمة النهائيةالتقييمدراسات الموقعالإفصاح

الملكية الفكرية و ▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
والافتراضات الخاصة

العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

صور العقار▪

تحليل المخاطر على ▪
العقار

منهجية التقييم▪

خلالتقييم بطريقة الد▪

ملخص القيمة▪
المصطلحات العامة في▪

اعداد تقرير التقييم

وثائق التملك▪



4

ملخص التقرير•

الشروط والأحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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ةمساحتبلغوقبو،دورمنمكون(عرضصالة)تجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر9,181المبانيومساحةمربع،متر7,000الأرض

.الرياضبمدينةعبداللهالملكطريقعلىفهدالملكبحيالعقاريقع•

كيلومتر30ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو7مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.الرياضبمدينةفهدالملكحيفيالدوليخالدالملكمطارعنتقريبا

ها، يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المملكة العربية السعودية وأكبر مدن•

تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

ملخص التقرير

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

المعلوماتالتفاصيل

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

06/05/2019تاريخ التعميد

10/05/2019تاريخ المعاينة

16/06/2019تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)أسلوب التدفقات النقدية –طريقة الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

القيمة السوقية
ثمانون مليونا  وثلاثمائة وعشرون)ريال 80,320,000

(.ألف ريال سعودي

المعلوماتالتفاصيل

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

310111052642510108048507410106060097رقم صك الملكية

هـ1440/4/27هـ1440/4/27هـ1440/4/27تاريخ صك الملكية

7,000(متر مربع)مساحة الأرض 

9,181(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

5,275(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فيهاعرضتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

إليهاروالمشالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

ةالسريبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

ماتوالمعلوالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

علىيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–مةالقي)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

عملتستلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم

منالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييم

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• ضللأفوفق 

علىرتؤثبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمة

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

يرغبشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

عالرجوويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.ةالشخصيالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

يعتوقإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين

الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة
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مقدمة•

المعايير المهنية•

القدرة على التقييم•

الغرض من التقييم•

تاريخ المعاينة•

تاريخ التقييم•

أساس التقييم•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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مقدمة
يلييمافإليهوالمشارالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسم

المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2017عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

ارفالمتعالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

عاينةوالموالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

التقييممحل

التقييمعلىالقدرة
النوعهذاتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

.لوبالمطالتاريخفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،من

التقييممنالغرض
يةالسوقالقيمةفيالرأيلإعطاءالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتعميدتم•

.ماليةمراجعاتلأغراضوذلكالموصوفللعقار

المعاينةتاريخ
.10/05/2019فيمعاينتهتمالعقارأننؤكد•

التقييمتاريخ
.16/06/2019فيتقييمهتمالعقارأننؤكد•

القيمةأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييمرلمعاييوفق 

:كالاتي2017-(IVS)الدولية

بينييمالتقتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي•

صرفيتحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  

المعلوماتمصادر
تبية،المكوالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

بياناتالمجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

مخرجاتفيواضحبشكلستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمة

.التقرير،هذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم
الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•
الإفصاح
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الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات
كحقيقةاقبولهيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

قبلتأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفي

توالافتراضا.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجرد

تلكأوم،التقييتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصة

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتي

والنشرالفكريةالملكية
الذيددالمحللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصدارتم•

.إليهيشير

كامللثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأو

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•

حنونوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

عدوتالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمون

آخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماته

.عليهاالاطلاع

الإفصاح



11

الموقع على مستوى المدينة•

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة•

صور الموقع•
دراسات الموقع
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الموقع على مستوى المدينة الموقع
ها، يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المملكة العربية السعودية وأكبر مدن•

تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

ينة تعتبر الرياض واحدة من أكبر مدن العالم العربي من حيث المساحة إذ تصل مساحة المد•

.  كيلومتر مُرب َّع1,913المطورة إلى حوالي 

العامة تشهد مدينة الرياض تطور ملحوظ في مشاريع البنية التحتية ومشاريق المواصلات•

.حيث جاري العمل على مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العام

كيلومتر30ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو7مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.الرياضبمدينةفهدالملكحيفيالدوليخالدالملكمطارعنتقريبا

.توضح الخريطة في اليسار موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المدينة

موقع العقار

مطار الملك خالد 

الدولي
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة
الشرقومن,الورودحيالجنوبجهةمن,المروجحيالشمالجهةمنفهدالملكحييحد•

.المحمديةحيالغربيةالجهةومن,المرسلات

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•

.فهدالملكوطريقعبدالعزيزالملكطريقمنها,المدينةمستوى

.اللهعبدالملكطريقعلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

.عبداللهالملكطريقعبرالتقييمقيدللعقارالوصول•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة

حي الورود

حي الرحمانية

حي المحمدية

حي النخيل

حي المروج

حي المصيف

حي المرسلات

حي صلاح الدين

حي الملك فهد

موقع العقار
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة تبلغوقبو،واحددورمنمكون(عرضصالة)تجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر7,000الأرضمساحة

.مربعمتر5,275للتأجيرالقابلةالمساحةوإجماليمربع،متر9,181المبانيمساحةتبلغ•

دواحدورعنعبارة(ووركسهوم)التجاريةالعلامةإسمتحملعرضصالةمنالعقاريتكون•

.القبوفيومواقفمفتوحةمواقفتتوفرالقبو،الىبالإضافة

عنعبارةالدخليوالتشطيب،(الكلايدينج)الألمنيوممنالخارجيةالواجهاتتشطيب•

.تشطيبات

إعدادمنسنةقبلالعقارتشغيلوتمتجديداتبعملالمستأجرقاموقدسنة20العقارعمر•

.التقرير

دراسات الموقع

وصف العقار
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دراسات الموقع

صور الموقع
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

طريقة الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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لتجارياالجذبنقاطأهمأحديعتبرالذيعبداللهالملكطريقعلىالتقييمقيدالعقاروقوع•

يفالموجودالطلبمنللإستفادهمهمعاملالموقعيعتبر،الرياضمدينةمستوىعلى

خصائصوالوصولإمكانيةأنكما،المرتفعالىالمنخفضالدخللذويالتجزئةقطاع

ضعتخ.المخاطرلتخفيفأساسيةعناصركلهابهاالمتوفرهوالخدماتالمحيطهالمنطقة

:التاليالنحوعلىوهيعلىمعينةلمخاطرالعقارات

(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر•

.وأداؤهالسوقبحالةوالمرتبطهالإقتصاديهالمخاطر•

السيولةمخاطر•

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر•

فيلتغيراتانواحيمنمؤكدهغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•

بيركتأثيروالظروفالعواملهذهوتشكل،الاقتصاديةالظروفووالشواغرالتأجيرأسعار

وىمستتفرضوالطلبالعرضاتجاهاتانكما،المستقبليةالنقديةالتدفقاتلتحديد

ةزيادوبالتاليالإيجاراتترتفعالطلبتزايدحالةفيأنهحيثعدمه،منالمشروعنجاح

.الصحيحهوالعكسفإنالركودفتراتفيأما،العقارقيمةارتفاعإلىيؤديمماالأسعار

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييممنهجية
ستقبلةالمالمعلوماتالحسبانفيوضعنافقد,للتقييممنهجيةوأصحأنسبإلىللوصول•

ضافةبالإ,العقارتقييمأجلهمنتمالذيالغرض,العقاريللسوقالحاليالوضع,العميلمن

حددنا,التقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةفيرأيناتحديدعند.الخاصةتحليلاتناالى

:التاليالنحوعلىوهيالمتبعةوالطرقالمنهجيات

توضيح أسلوب التدفقات النقدية

أداءياسلقعادةوتستخدم،التقييموأساليبالطرقأهممنالنقديةالتدفقاتطريقةيعتبر

راتالإيجامنالتأكدبعداستخدامهاويمكن،متعددةحالاتفياستخدامهاويتمالاستثمار

ملائمةرالتأجيأسعاربأنيتضحالخبراتوبحسبالمنطقةفيالعروضوبمراجعةالسوقحسب

يتموالسوقواقعمنهيالنقديةالتدفقاتحساباتفيالمستخدمةالإيجاراتأنحيث،جدا  

ييمالتقتاريخإلىالمتوقعةالنقديةالتدفقاتخصميتمثمومنعام15مدىعلىتقديرها

عضبفيالمخصومةالنقديةالتدفقاتتشملأنويمكنللأصلحالية  قيمة  عنهينتجمما

التوقعرةفتنهايةفيالأصلقيمةتمثلنهائية  قيمة  الأبديةأوالأجلطويلةللأصولالحالات

.الصريحة

:الخطوات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي كما يلي

ضريبة، أو اختيار أنسب أنواع التدفقات النقدية لطبيعة المهمة والأصل محل التقييم ما قبل ال•

ملكيَّة بعد الضريبة، أو إجماليَّ التدفقات النقدية، أو التدفقات النقدية بالنسبة لحقوق ال

، إلخ حقيقية  أو اسمية 

.تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ بالتدفق النقدي، إن وجدت•

.إعداد توقعات التدفقات النقدية لتلك الفترة•

نبؤ تحديد ما إذا كانت القيمة النهائية مناسبة  للأصل محل التقييم في نهاية فترة الت•

.الصريحة إن وجدت  ثم تحديد القيمة النهائية المناسبة لطبيعة الأصل

.تحديد معدل الخصم المناسب•

قيمة تطبيق معدل الخصم على التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة، بما في ذلك ال•

للتأجير في المنطقة .النهائية إن وجدت 

التقييم
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:أسلوب خصم التدفقات النقدية
:للوصول للرأي حول قيمة العقار قيد التقييم فقد تم اعتماد منهجية طريقة الدخل ، تجدون أدناه شرح لهذه المنهجية•

االدخلطريقةيقدم ا.واحدةحاليةقيمةإلىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر  قيمةإلىالرجوعبالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

اطلاععلىننااكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادةالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاءمعوتواصل

.ووركسهومالتجاريةللعلامةسنة،15لمدة(التجاريةالعالميةالفطيمشركة)واحدلمستأجرالعقارتأجيرتم•

.سنواتخمسكل250,000وبزيادةسنويا  ريال6,000,000السنويالعقدقيمةإجمالي•

الاعتمادتموقدريال،250,000سنواتخمسكلتزيد،سنوي اريال6,000,000قدرهوبدخل(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)سنة12فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتم•

:النقديةالتدفقاتحساباتفيالتاليةالرئيسيةالافتراضاتعلى

%2.0:النمونسبة-

%7.0العائدنسبة-

%9.0:الخصممعدل-

التقييم

طريقة الدخل

12345678910111213السنوات

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100نسبة الإشغال

6,000,0006,000,0006,000,0006,250,0006,250,0006,250,0006,250,0006,250,0006,500,0006,500,0006,500,0006,500,0006,500,000صافي الدخل

92,857,143التخارج

5,746,9585,272,4384,837,0994,622,6104,240,9273,890,7593,569,5033,274,7743,124,5552,866,5642,629,8752,412,72933,835,132(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

80,320,000قيمة العقار مقربة
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ملخص التقييم• التقييم النهائي
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تقريربالمقيدةللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق

ليلتحمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالتقييم،

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:هي16/06/2019القيمة السوقية للعقار بتاريخ •

.(سعوديريالألفوعشرونوثلاثمائةمليونا  ثمانون)ريال80,320,000

التقييم النهائي

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 12210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية زميل مقيم أساسي

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

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

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

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

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

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

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

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

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

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

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

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

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

(.والالتزامات

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

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

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

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

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

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

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

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

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

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

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

.طبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـر

المشارك
القيمـة ( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:المختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـل

اييـر القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلة للمع: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

.يةالقيمـة الاستثمار: الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

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

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

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

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

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

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

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

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

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

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

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات

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

معينــة

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

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

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

.القيمـة

المقيم
هــو فــرد أو مجموعــة  مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . ةوالخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــر َّ متحيــز

ص أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخ

.يعمــل كمقيــم

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

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

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

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

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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ملاحق

وثائق التملك

2صك رقم  1صك رقم 
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ملاحق

وثائق التملك

3صك رقم 
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لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على 

: العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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الماليةالخبيرشركة/السادة

مركز النخبة، شارع التحلية، مدينة جدة: الموضوع

معاييرلووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  النهائيالتقريرلكممرفق

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييم

.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

المقدمة
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11 9 7 4

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

شروط التقييمالملخص التنفيذي

القدرة على التقييم▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

وثائق التملك▪

23 1721

صفحة المحتويات

الملاحقالقيمة النهائيةالتقييمدراسات الموقعالإفصاح

الملكية الفكرية و ▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
والافتراضات الخاصة

العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

صور العقار▪

تحليل المخاطر على ▪
العقار

منهجية التقييم▪

خلالتقييم بطريقة الد▪

ملخص القيمة▪
المصطلحات العامة في▪

اعداد تقرير التقييم

وثائق التملك▪
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ملخص التقرير•

الشروط والأحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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لغتب،وميزانينأدوارخمسمنمكونمكتبيتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.2م15,712المبانيومساحة2م4,320الأرضمساحة

.جدةبمدينةعبدالعزيزبنمحمدالأميرطريقعلىالأندلسبحيالعقاريقع•

كيلومتر18ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو12مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.جدةبمدينةالأندلسحيفيالدوليعبدالعزيزالملكمطارعنتقريبا

رب إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة وتقع في غ, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن مكة المكرمة، وتبعد 79تبعد . المملكة العربية السعودية على ساحل البحر الأحمر

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية 420

.السعودية

ملخص التقرير

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

المعلوماتالتفاصيل

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

06/05/2019تاريخ التعميد

10/05/2019تاريخ المعاينة

16/06/2019تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)أسلوب التدفقات النقدية –طريقة الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

القيمة السوقية
مائة واثنان وستون مليونا  )ريال 162,200,000

(.ومئتان ألف ريال سعودي

المعلوماتالتفاصيل

الأندلسالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

620214028215رقم صك الملكية

هـ1440/06/15تاريخ صك الملكية

4,320(متر مربع)مساحة الأرض 

15,712(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

13,220(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فيهاعرضتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

إليهاروالمشالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

ةالسريبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

ماتوالمعلوالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

علىيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–مةالقي)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

عملتستلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم

منالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييم

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• ضللأفوفق 

علىرتؤثبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمة

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

يرغبشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

عالرجوويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.ةالشخصيالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

يعتوقإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين

الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة
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مقدمة•

المعايير المهنية•

القدرة على التقييم•

الغرض من التقييم•

تاريخ المعاينة•

تاريخ التقييم•

أساس التقييم•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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مقدمة
يلييمافإليهوالمشارالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسم

المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2017عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

ارفالمتعالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

عاينةوالموالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

التقييممحل

التقييمعلىالقدرة
النوعهذاتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

.لوبالمطالتاريخفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،من

التقييممنالغرض
يةالسوقالقيمةفيالرأيلإعطاءالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتعميدتم•

.ماليةمراجعاتلأغراضوذلكالموصوفللعقار

المعاينةتاريخ
.10/05/2019فيمعاينتهتمالعقارأننؤكد•

التقييمتاريخ
.16/06/2019فيتقييمهتمالعقارأننؤكد•

القيمةأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييمرلمعاييوفق 

:كالاتي2017-(IVS)الدولية

بينييمالتقتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي•

صرفيتحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  

المعلوماتمصادر
تبية،المكوالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

بياناتالمجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

مخرجاتفيواضحبشكلستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمة

.التقرير،هذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم
الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•
الإفصاح
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الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات
كحقيقةاقبولهيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

قبلتأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفي

توالافتراضا.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجرد

تلكأوم،التقييتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصة

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتي

والنشرالفكريةالملكية
الذيددالمحللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصدارتم•

.إليهيشير

كامللثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأو

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•

حنونوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

عدوتالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمون

آخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماته

.عليهاالاطلاع

الإفصاح
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الموقع على مستوى المدينة•

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة•

صور الموقع•
دراسات الموقع
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الموقع على مستوى المدينة الموقع
رب إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة وتقع في غ, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن مكة المكرمة، وتبعد 79تبعد . المملكة العربية السعودية على ساحل البحر الأحمر

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية 420

.السعودية

.تعتبر مدينة جدة العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية•

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع قطار الحرمين وهو خط قطار كهربائي يربط •

محطة مطار -محطة جدة: كل من مدينة مكة المكرمة بالمدينة المنورة مرورا بعدة محطات

.محطة مدينة الملك عبدالله الإقتصادية-الملك عبدالعزيز

كيلومتر 18كيلو متر تقريبا شمال وسط البلد، ومسافة 12العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي في حي الأندلس بمدينة جدة

.توضح الخريطة في اليسار موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المدينة

موقع العقار

مطار الملك 

عبدالعزيز الدولي

وسط البلد

محطة قطار 

الحرمين 

(السليمانية)
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رمةالمكمكةمنطقتيبينيربطالسرعة،عاليكهربائيقطارهوالسريعالحرمينقطار•

الدولي،العزيزعبدالملكمطارجدة،مدينةهيمحطاتبثلاثمرورا  المنورةوالمدينة

.كم300بطولرابغ،فيالاقتصاديةعبداللهالملكمدينة

لحديدية،االخطوطعبرالنقلوتوسعةالتنمية،خططركائزأحدالسريعالحرمينقطاريعتبر•

لحجاجاأعددتناميويواكبعدة،غاياتذاتالمقدستينالمدينتينإلىالرحلةيجعلبقطار

سنويا ،راكبمليون60إلىتصلاستيعابيةبطاقةوالداخلالخارجمنوالمعتمرين

والمدينةالمكرمةمكةبينالطرقعلىوالازدحامالضغطتخفيففيكذلكوسيسهم

.يوفرهاالتيوالسرعةوالأمانالراحةعلىعلاوةجدة،ومحافظةالمنورة

علىيحتويقطاروكل،السرعةعاليقطارا  35منالسريعالحرمينقطارمشروعيتكون•

.قطارلكلمقعدا  417استيعابيةبطاقةعربة،13

النقل العام

HHRSقطار الحرمين 

450
كم

ساعتان
قطارونصف

455
عربة

60
مليون

اجمالي مدة 

الرحلة

اجمالي 

المسافة

عدد 

القطارات

عدد

العربات

عدد الركاب 

سنويا  

35

1

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة
حيالجنوبجهةمن,والشاطئوالخالديةالروضةأحياءالشمالجهةمنالأندلسحييحد•

يةالغربالجهةومن,والفيصليةومشرفةالعزيزيةأحياءالشرقومن,الأحمروالبحرالحمراء

.الأحمرالبحر

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•

.عبدالعزيزبنمحمدالأميروطريقالأندلسطريقمنها,المدينةمستوى

بندمحمالاميرطريقعلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

.عبدالعزيز

.عبدالعزيزبنمحمدالأميرطريقعبرالتقييمقيدللعقارالوصول•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة

حي الشاطئ

حي الخالدية
حي الروضة

حي العزيزية

حي مشرفة

حي الحمراء

حي الأندلس

حي الفيصلية

موقع العقار
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة لغتب،وميزانينأدوارخمسمنمكونمكتبيتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

2م4,320الأرضمساحة

.مربعمتر13,220للتأجيرالقابلةالمساحةوإجماليمربع،متر15,712المبانيمساحةتبلغ•

مكتب45والميزانينفيإيجاريةمساحات7وتجاريةمعارض6عددمنالعقاريتكون•

.القبوفيومواقفخارجيةمواقفوتتوفرإداري،

عنعبارةللمعارضالدخليوالتشطيب،الزجاجوالحجرمنالخارجيةالواجهاتتشطيب•

.وحدةلكلالأساسيةالخدماتتوصيلويتم(عظم)أساسيةتشطيبات

.سنوات5العقارعمريعتبر•

دراسات الموقع

وصف العقار

الموقع قيد التقييم
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دراسات الموقع

صور الموقع
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

طريقة الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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اطقمنأهمأحديعتبرالذيعبدالعزيزبنمحمدالأميرشارععلىالتقييمقيدالعقاروقوع•

بالطلمنللإستفادهمهمعاملالموقعيعتبر،جدةمدينةمستوىعلىالتجاريالجذب

انيةإمكأنكما،المرتفعإلىالمتوسطالدخللذويالتجزئةوالمكتبيقطاعفيالموجود

خفيفلتأساسيةعناصركلهابهاالمتوفرهوالخدماتالمحيطهالمنطقةخصائصوالوصول

:التاليالنحوعلىوهيعلىمعينةلمخاطرالعقاراتتخضع.المخاطر

(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر•

.وأداؤهالسوقبحالةوالمرتبطهالإقتصاديهالمخاطر•

السيولةمخاطر•

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر•

فيلتغيراتانواحيمنمؤكدهغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•

بيركتأثيروالظروفالعواملهذهوتشكل،الاقتصاديةالظروفووالشواغرالتأجيرأسعار

وىمستتفرضوالطلبالعرضاتجاهاتانكما،المستقبليةالنقديةالتدفقاتلتحديد

ةزيادوبالتاليالإيجاراتترتفعالطلبتزايدحالةفيأنهحيثعدمه،منالمشروعنجاح

.الصحيحهوالعكسفإنالركودفتراتفيأما،العقارقيمةارتفاعإلىيؤديمماالأسعار

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييممنهجية
ستقبلةالمالمعلوماتالحسبانفيوضعنافقد,للتقييممنهجيةوأصحأنسبإلىللوصول•

ضافةبالإ,العقارتقييمأجلهمنتمالذيالغرض,العقاريللسوقالحاليالوضع,العميلمن

حددنا,التقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةفيرأيناتحديدعند.الخاصةتحليلاتناالى

:التاليالنحوعلىوهيالمتبعةوالطرقالمنهجيات

توضيح أسلوب التدفقات النقدية

أداءياسلقعادةوتستخدم،التقييموأساليبالطرقأهممنالنقديةالتدفقاتطريقةيعتبر

راتالإيجامنالتأكدبعداستخدامهاويمكن،متعددةحالاتفياستخدامهاويتمالاستثمار

ملائمةرالتأجيأسعاربأنيتضحالخبراتوبحسبالمنطقةفيالعروضوبمراجعةالسوقحسب

يتموالسوقواقعمنهيالنقديةالتدفقاتحساباتفيالمستخدمةالإيجاراتأنحيث،جدا  

ييمالتقتاريخإلىالمتوقعةالنقديةالتدفقاتخصميتمثمومنعام15مدىعلىتقديرها

عضبفيالمخصومةالنقديةالتدفقاتتشملأنويمكنللأصلحالية  قيمة  عنهينتجمما

التوقعرةفتنهايةفيالأصلقيمةتمثلنهائية  قيمة  الأبديةأوالأجلطويلةللأصولالحالات

.الصريحة

:الخطوات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي كما يلي

ضريبة، أو اختيار أنسب أنواع التدفقات النقدية لطبيعة المهمة والأصل محل التقييم ما قبل ال•

ملكيّة بعد الضريبة، أو إجماليّ التدفقات النقدية، أو التدفقات النقدية بالنسبة لحقوق ال

، إلخ حقيقية  أو اسمية 

.تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ بالتدفق النقدي، إن وجدت•

.إعداد توقعات التدفقات النقدية لتلك الفترة•

نبؤ تحديد ما إذا كانت القيمة النهائية مناسبة  للأصل محل التقييم في نهاية فترة الت•

.الصريحة إن وجدت  ثم تحديد القيمة النهائية المناسبة لطبيعة الأصل

.تحديد معدل الخصم المناسب•

قيمة تطبيق معدل الخصم على التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة، بما في ذلك ال•

للتأجير في المنطقة .النهائية إن وجدت 

التقييم
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:أسلوب خصم التدفقات النقدية
:للوصول للرأي حول قيمة العقار قيد التقييم فقد تم اعتماد منهجية طريقة الدخل ، تجدون أدناه شرح لهذه المنهجية•

االدخلطريقةيقدم ا.واحدةحاليةقيمةإلىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر  قيمةإلىالرجوعبالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

اطلاععلىننااكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادةالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاءمعوتواصل

.الوحداتتأجيروإعادةالعقاركاملبتشغيلالمستأجريقومبحيثسنة،15لمدة(العقاريللتسويقالعربيةندشركة)واحدلمستأجرالعقارتأجيرتم•

.سنواتخمسكل%5وبزيادةسنويا  ريال16,000,000السنويالعقدقيمةإجمالي•

علىالاعتمادتموقد،%5بنسبةسنواتخمسكلتزيد،سنوي اريال16,000,000قدرهوبدخل(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)عام15فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتم•

:النقديةالتدفقاتحساباتفيالتاليةالرئيسيةالافتراضات

%2.5:النمونسبة-

%9.0العائدنسبة-

%11.5:الخصممعدل-

123456789101112131415السنوات

15,968,00015,968,00015,968,00015,968,00015,968,00016,766,40016,766,40016,766,40016,766,40016,766,40017,604,72017,604,72017,604,72017,604,72017,604,720صافي الدخل

195,608,000التخارج

15,122,13413,562,45212,163,63410,909,0899,783,9369,213,5728,263,2947,411,0266,646,6605,961,1305,613,6205,034,6374,515,3694,049,65943,987,323(PV)القيمة الحالية 

162,237,536قيمة العقار

162,200,000قيمة العقار مقربة

التقييم

طريقة الدخل
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ملخص التقييم• التقييم النهائي
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تقريربالمقيدةللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق

ليلتحمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالتقييم،

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:هي16/06/2019القيمة السوقية للعقار بتاريخ •

.(سعوديريالألفومئتانمليونا  وستونواثنانمائة)ريال162,200,000

التقييم النهائي

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 12210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية زميل مقيم أساسي

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

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

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

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

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

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

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

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

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

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

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

ل   مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل كّ 

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

(.والالتزامات

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

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

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

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

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

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

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

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

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

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

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

.طبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـر

المشارك
القيمـة ( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:المختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـل

اييـر القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلة للمع: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

.يةالقيمـة الاستثمار: الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

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

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

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

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

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

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

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

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

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

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

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات

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

معينــة

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

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

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

.القيمـة

المقيم
هــو فــرد أو مجموعــة  مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . ةوالخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــرّ  متحيــز

ص أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخ

.يعمــل كمقيــم

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

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

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

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

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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صك الملكية

ملاحق

وثائق التملك
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لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على 

: العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

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

August 18, 2019

التجاري، حي الأمواج2مركز بن 

شركة الخبير المالية/ العميل 

V190030
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الماليةالخبيرشركة/السادة

، شارع الامير عبدالمجيد، مدينة جدة2مركز بن : الموضوع

معاييرلووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  النهائيالتقريرلكممرفق

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييم

.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

المقدمة
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11 9 7 4

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

شروط التقييمالملخص التنفيذي

القدرة على التقييم▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

وثائق التملك▪

23 1721

صفحة المحتويات

الملاحقالقيمة النهائيةالتقييمدراسات الموقعالإفصاح

الملكية الفكرية و ▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
والافتراضات الخاصة

العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

صور العقار▪

تحليل المخاطر على ▪
العقار

منهجية التقييم▪

خلالتقييم بطريقة الد▪

ملخص القيمة▪
المصطلحات العامة في▪

اعداد تقرير التقييم

وثائق التملك▪
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ملخص التقرير•

الشروط والأحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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مساحةلغتب،أدوارثلاثمنمكونهمكتبيةتجاريةمبانيثلاثعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.2م21,305المبانيومساحة2م20,642الأرض

.جدةمدينةنايفالأميروطريقعبدالمجيدلأميرطريقبينالأمواجبحيالعقاريقع•

،الدوليعبدالعزيزالملكمطارشمالتقريبامتركيلو33مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.جدةبمدينةالأمواجحيفيالإقتصاديجدةبرجعنتقريباكيلومتر11ومسافة

رب إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة وتقع في غ, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن مكة المكرمة، وتبعد 79تبعد . المملكة العربية السعودية على ساحل البحر الأحمر

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية 420

.السعودية

ملخص التقرير

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

المعلوماتالتفاصيل

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

06/05/2019تاريخ التعميد

10/05/2019تاريخ المعاينة

16/06/2019تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)أسلوب التدفقات النقدية –طريقة الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

القيمة السوقية
سبعة وثمانون مليونا  ومائة )ريال 87,170,000

(.وسبعون ألفا ريال سعودي

المعلوماتالتفاصيل

الأمواجالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

290210026381رقم صك الملكية

هـ1440/06/19تاريخ صك الملكية

20,642(متر مربع)مساحة الأرض 

21,305(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

14,798(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فيهاعرضتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

إليهاروالمشالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

ةالسريبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

ماتوالمعلوالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

علىيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–مةالقي)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

عملتستلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم

منالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييم

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• ضللأفوفق 

علىرتؤثبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمة

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

يرغبشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

عالرجوويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.ةالشخصيالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

يعتوقإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين

الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة
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مقدمة•

المعايير المهنية•

القدرة على التقييم•

الغرض من التقييم•

تاريخ المعاينة•

تاريخ التقييم•

أساس التقييم•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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مقدمة
يلييمافإليهوالمشارالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسم

المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2017عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

ارفالمتعالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

عاينةوالموالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

التقييممحل

التقييمعلىالقدرة
النوعهذاتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

.لوبالمطالتاريخفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،من

التقييممنالغرض
يةالسوقالقيمةفيالرأيلإعطاءالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتعميدتم•

.ماليةمراجعاتلأغراضوذلكالموصوفللعقار

المعاينةتاريخ
.10/05/2019فيمعاينتهتمالعقارأننؤكد•

التقييمتاريخ
.16/06/2019فيتقييمهتمالعقارأننؤكد•

القيمةأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييمرلمعاييوفق 

:كالاتي2017-(IVS)الدولية

بينييمالتقتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي•

صرفيتحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  

المعلوماتمصادر
تبية،المكوالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

بياناتالمجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

مخرجاتفيواضحبشكلستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمة

.التقرير،هذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم
الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•
الإفصاح
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الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات
كحقيقةاقبولهيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

قبلتأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفي

توالافتراضا.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجرد

تلكأوم،التقييتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصة

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتي

والنشرالفكريةالملكية
الذيددالمحللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصدارتم•

.إليهيشير

كامللثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأو

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•

حنونوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

عدوتالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمون

آخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماته

.عليهاالاطلاع

الإفصاح
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الموقع على مستوى المدينة•

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة•

صور الموقع•
دراسات الموقع
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الموقع على مستوى المدينة الموقع
رب إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة وتقع في غ, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن مكة المكرمة، وتبعد 79تبعد . المملكة العربية السعودية على ساحل البحر الأحمر

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية 420

.السعودية

.تعتبر مدينة جدة العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية•

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع قطار الحرمين وهو خط قطار كهربائي يربط •

محطة مطار -محطة جدة: كل من مدينة مكة المكرمة بالمدينة المنورة مرورا بعدة محطات

.محطة مدينة الملك عبدالله الإقتصادية-الملك عبدالعزيز

،الدوليعبدالعزيزالملكمطارشمالتقريبامتركيلو33مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.جدةبمدينةالأمواجحيفيالإقتصاديجدةبرجعنتقريباكيلومتر11ومسافة

.توضح الخريطة في اليسار موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المدينة

موقع العقار

مدينة جدة 

الإقتصادية
مطار الملك 

عبدالعزيز الدولي
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رمةالمكمكةمنطقتيبينيربطالسرعة،عاليكهربائيقطارهوالسريعالحرمينقطار•

الدولي،العزيزعبدالملكمطارجدة،مدينةهيمحطاتبثلاثمرورا  المنورةوالمدينة

.كم300بطولرابغ،فيالاقتصاديةعبداللهالملكمدينة

لحديدية،االخطوطعبرالنقلوتوسعةالتنمية،خططركائزأحدالسريعالحرمينقطاريعتبر•

لحجاجاأعددتناميويواكبعدة،غاياتذاتالمقدستينالمدينتينإلىالرحلةيجعلبقطار

سنويا ،راكبمليون60إلىتصلاستيعابيةبطاقةوالداخلالخارجمنوالمعتمرين

والمدينةالمكرمةمكةبينالطرقعلىوالازدحامالضغطتخفيففيكذلكوسيسهم

.يوفرهاالتيوالسرعةوالأمانالراحةعلىعلاوةجدة،ومحافظةالمنورة

علىيحتويقطاروكل،السرعةعاليقطارا  35منالسريعالحرمينقطارمشروعيتكون•

.قطارلكلمقعدا  417استيعابيةبطاقةعربة،13

النقل العام

HHRSقطار الحرمين 

450
كم

ساعتان
قطارونصف

455
عربة

60
مليون

اجمالي مدة 

الرحلة

اجمالي 

المسافة

عدد 

القطارات

عدد

العربات

عدد الركاب 

سنويا  

35

1

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة
ومن,الشماليةأبحرحيالجنوبجهةمن,الياقوتحيالشمالجهةمنالأمواجحييحد•

.الأحمرالبحرالغربيةالجهةومن,الشراعالشرق

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•

.نايفالأميروطريقعبدالمجيدالأميرطريقمنها,المدينةمستوى

.المجيدعبدالاميرطريقعلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

.عبدالمجيدالأميرطريقعبرالتقييمقيدللعقارالوصول•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة

حي الياقوت

حي اللؤلؤ

حي الأمواج

حي أبحر الشمالية

حي الشراع

موقع العقار
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة مساحةلغتب،أدوارثلاثمنمكونهمكتبيةتجاريةمبانيثلاثعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر20,642الأرض

.مربعمتر14,798للتأجيرالقابلةالمساحةوإجماليمربع،متر21,305المبانيمساحةتبلغ•

186عددتتوفرمعرض،42ومكتب21علىتحتويمبانيثلاثعددمنالعقاريتكون•

.خلفيموقف150وجانبيموقف32وأماميموقف

عنعبارةللمعارضالدخليوالتشطيب،الزجاجوالحجرمنالخارجيةالواجهاتتشطيب•

.وحدةلكلالأساسيةالخدماتتوصيلويتم(عظم)أساسيةتشطيبات

.سنوات4العقارعمريعتبر•

دراسات الموقع

وصف العقار
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دراسات الموقع

صور الموقع
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

طريقة الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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ميرالاوطريقنايفالالميرطريقبينالمحصورةالمنطقةفيالتقييمقيدالعقاروقوع•

،جدةشمالمنطقةمستوىعلىالتجاريالجذبمناطقأهمأحدتعتبروالتيعبدالمجيد

ذويلالتجزئةوالمكتبيقطاعفيالموجودالطلبمنللإستفادهمهمعاملالموقعيعتبر

المحيطهالمنطقةخصائصوالوصولإمكانيةأنكما،المرتفعإلىالمتوسطالدخل

رلمخاطالعقاراتتخضع.المخاطرلتخفيفأساسيةعناصركلهابهاالمتوفرهوالخدمات

:التاليالنحوعلىوهيعلىمعينة

(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر•

.وأداؤهالسوقبحالةوالمرتبطهالإقتصاديهالمخاطر•

السيولةمخاطر•

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر•

فيلتغيراتانواحيمنمؤكدهغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•

بيركتأثيروالظروفالعواملهذهوتشكل،الاقتصاديةالظروفووالشواغرالتأجيرأسعار

وىمستتفرضوالطلبالعرضاتجاهاتانكما،المستقبليةالنقديةالتدفقاتلتحديد

ةزيادوبالتاليالإيجاراتترتفعالطلبتزايدحالةفيأنهحيثعدمه،منالمشروعنجاح

.الصحيحهوالعكسفإنالركودفتراتفيأما،العقارقيمةارتفاعإلىيؤديمماالأسعار

التقييم

تحليل المخاطر على العقار



19

التقييممنهجية
ستقبلةالمالمعلوماتالحسبانفيوضعنافقد,للتقييممنهجيةوأصحأنسبإلىللوصول•

ضافةبالإ,العقارتقييمأجلهمنتمالذيالغرض,العقاريللسوقالحاليالوضع,العميلمن

حددنا,التقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةفيرأيناتحديدعند.الخاصةتحليلاتناالى

:التاليالنحوعلىوهيالمتبعةوالطرقالمنهجيات

توضيح أسلوب التدفقات النقدية

أداءياسلقعادةوتستخدم،التقييموأساليبالطرقأهممنالنقديةالتدفقاتطريقةيعتبر

راتالإيجامنالتأكدبعداستخدامهاويمكن،متعددةحالاتفياستخدامهاويتمالاستثمار

ملائمةرالتأجيأسعاربأنيتضحالخبراتوبحسبالمنطقةفيالعروضوبمراجعةالسوقحسب

يتموالسوقواقعمنهيالنقديةالتدفقاتحساباتفيالمستخدمةالإيجاراتأنحيث،جدا  

ييمالتقتاريخإلىالمتوقعةالنقديةالتدفقاتخصميتمثمومنعام15مدىعلىتقديرها

عضبفيالمخصومةالنقديةالتدفقاتتشملأنويمكنللأصلحالية  قيمة  عنهينتجمما

التوقعرةفتنهايةفيالأصلقيمةتمثلنهائية  قيمة  الأبديةأوالأجلطويلةللأصولالحالات

.الصريحة

:الخطوات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي كما يلي

ضريبة، أو اختيار أنسب أنواع التدفقات النقدية لطبيعة المهمة والأصل محل التقييم ما قبل ال•

ملكيّة بعد الضريبة، أو إجماليّ التدفقات النقدية، أو التدفقات النقدية بالنسبة لحقوق ال

، إلخ حقيقية  أو اسمية 

.تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ بالتدفق النقدي، إن وجدت•

.إعداد توقعات التدفقات النقدية لتلك الفترة•

نبؤ تحديد ما إذا كانت القيمة النهائية مناسبة  للأصل محل التقييم في نهاية فترة الت•

.الصريحة إن وجدت  ثم تحديد القيمة النهائية المناسبة لطبيعة الأصل

.تحديد معدل الخصم المناسب•

قيمة تطبيق معدل الخصم على التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة، بما في ذلك ال•

للتأجير في المنطقة .النهائية إن وجدت 

التقييم
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:أسلوب خصم التدفقات النقدية
:للوصول للرأي حول قيمة العقار قيد التقييم فقد تم اعتماد منهجية طريقة الدخل ، تجدون أدناه شرح لهذه المنهجية•

االدخلطريقةيقدم ا.واحدةحاليةقيمةإلىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر  قيمةإلىالرجوعبالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

اطلاععلىننااكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادةالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاءمعوتواصل

.الوحداتتأجيروإعادةالعقاركاملبتشغيلالمستأجريقومبحيثسنة،15لمدة(العقاريللتسويقالعربيةندشركة)واحدلمستأجرالعقارتأجيرتم•

.سنواتخمسكل%5وبزيادةسنويا  ريال9,000,000السنويالعقدقيمةإجمالي•

علىالاعتمادتموقد،%5بنسبةسنواتخمسكلتزيد،سنوي اريال9,000,000قدرهوبدخل(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)عام15فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتم•

:النقديةالتدفقاتحساباتفيالتاليةالرئيسيةالافتراضات

%2.5:النمونسبة-

%9.5العائدنسبة-

%12:الخصممعدل-

التقييم

طريقة الدخل

123456789101112131415السنوات

9,000,0009,000,0009,000,0009,000,0009,000,0009,450,0009,450,0009,450,0009,450,0009,450,0009,922,5009,922,5009,922,5009,922,5009,922,500(ريال)دخل العقار  

9,000,0009,000,0009,000,0009,000,0009,000,0009,450,0009,450,0009,450,0009,450,0009,450,0009,922,5009,922,5009,922,5009,922,5009,922,500صافي الدخل

104,447,368التخارج

0.940.840.750.670.600.540.480.430.380.340.300.270.240.220.19معامل القيمة الحالية

8,504,2017,593,0366,779,4976,053,1225,404,5735,066,7874,523,9174,039,2123,606,4393,220,0353,018,7832,695,3422,406,5552,148,71022,113,134(PV)القيمة الحالية 

87,170,000قيمة العقار مقربة
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ملخص التقييم• التقييم النهائي
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تقريربالمقيدةللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق

ليلتحمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالتقييم،

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:هي16/06/2019القيمة السوقية للعقار بتاريخ •

.(سعوديريالألفاوسبعونومائةمليونا  وثمانونسبعة)ريال87,170,000

التقييم النهائي

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 12210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية زميل مقيم أساسي

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

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

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

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

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

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

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

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

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

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

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

ل   مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل كّ 

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

(.والالتزامات

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

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

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

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

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

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

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

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

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

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

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

.طبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـر

المشارك
القيمـة ( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:المختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـل

اييـر القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلة للمع: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

.يةالقيمـة الاستثمار: الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

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

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

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

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

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

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

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

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

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

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

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات

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

معينــة

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

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

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

.القيمـة

المقيم
هــو فــرد أو مجموعــة  مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . ةوالخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــرّ  متحيــز

ص أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخ

.يعمــل كمقيــم

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

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

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

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

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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ملاحق

وثائق التملك

صك الملكية
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لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على 

: العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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الماليةالخبيرشركة/السادة

مركز أهلًا التجاري، شارع التحلية، مدينة جدة: الموضوع

معاييرلووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءاً النهائيالتقريرلكممرفق

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييم

.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

المقدمة
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11 9 7 4

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

شروط التقييمالملخص التنفيذي

القدرة على التقييم▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس التقييم▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

وثائق التملك▪

23 1721

صفحة المحتويات

الملاحقالقيمة النهائيةالتقييمدراسات الموقعالإفصاح

الملكية الفكرية و ▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
والافتراضات الخاصة

العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

صور العقار▪

تحليل المخاطر على ▪
العقار

منهجية التقييم▪

خلالتقييم بطريقة الد▪

ملخص القيمة▪
المصطلحات العامة في▪

اعداد تقرير التقييم

وثائق التملك▪
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ملخص التقرير•

الشروط والأحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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2م4,342الأرضمساحةتبلغ،دورينمنمكونتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.2م2,758المبانيومساحة

.جدةبمدينةعبدالعزيزبنمحمدالأميرطريقعلىالأندلسبحيالعقاريقع•

كيلومتر18ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو12مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.جدةبمدينةالأندلسحيفيالدوليعبدالعزيزالملكمطارعنتقريبا

رب إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة وتقع في غ, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن مكة المكرمة، وتبعد 79تبعد . المملكة العربية السعودية على ساحل البحر الأحمر

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية 420

.السعودية

ملخص التقرير

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

المعلوماتالتفاصيل

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

06/05/2019تاريخ التعميد

10/05/2019تاريخ المعاينة

16/06/2019تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)أسلوب التدفقات النقدية –طريقة الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

القيمة السوقية
اثنان وسبعون مليوناً وتسعمائة)ريال 72,920,000

(.وعشرون ألف ريال سعودي

المعلوماتالتفاصيل

الأندلسالحي

مركز تجاريالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

6356رقم صك الملكية

هـ1426/04/07تاريخ صك الملكية

4,342(متر مربع)مساحة الأرض 

2,758(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

1,869(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2017عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فيهاعرضتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

إليهاروالمشالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

ةالسريبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

ماتوالمعلوالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

علىيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونياً ذلك

–مةالقي)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

عملتستلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم

منالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييم

ضللأفوفقًاوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقريرهذاإعدادتم•

علىرتؤثبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمة

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهرياً العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياً العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائياً فحصاً وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

يرغبشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلاً معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

عالرجوويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.ةالشخصيالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

يعتوقإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين

الملخص التنفيذي

الشروط والأحكام العامة
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مقدمة•

المعايير المهنية•

القدرة على التقييم•

الغرض من التقييم•

تاريخ المعاينة•

تاريخ التقييم•

أساس التقييم•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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مقدمة
يلييمافإليهوالمشارالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

.الموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسم

المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2017عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

ارفالمتعالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

عاينةوالموالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

التقييممحل

التقييمعلىالقدرة
النوعهذاتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

.لوبالمطالتاريخفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،من

التقييممنالغرض
يةالسوقالقيمةفيالرأيلإعطاءالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتعميدتم•

.ماليةمراجعاتلأغراضوذلكالموصوفللعقار

المعاينةتاريخ
.10/05/2019فيمعاينتهتمالعقارأننؤكد•

التقييمتاريخ
.16/06/2019فيتقييمهتمالعقارأننؤكد•

القيمةأساس
التقييمرلمعاييوفقًاتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم

:كالاتي2017-(IVS)الدولية

بينييمالتقتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي•

صرفيتحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  

المعلوماتمصادر
تبية،المكوالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

بياناتالمجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

مخرجاتفيواضحبشكلستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمة

.التقرير،هذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم
الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•
الإفصاح
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الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات
كحقيقةاقبولهيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

قبلتأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفي

توالافتراضا.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجرد

تلكأوم،التقييتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصة

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتي

والنشرالفكريةالملكية
الذيددالمحللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصدارتم•

.إليهيشير

كامللثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأو

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد•

حنونوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

عدوتالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمون

آخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماته

.عليهاالاطلاع

الإفصاح
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الموقع على مستوى المدينة•

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة•

صور الموقع•
دراسات الموقع
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الموقع على مستوى المدينة الموقع
رب إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة وتقع في غ, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن مكة المكرمة، وتبعد 79تبعد . المملكة العربية السعودية على ساحل البحر الأحمر

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية 420

.السعودية

.تعتبر مدينة جدة العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية•

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع قطار الحرمين وهو خط قطار كهربائي يربط •

محطة مطار -محطة جدة: كل من مدينة مكة المكرمة بالمدينة المنورة مرورا بعدة محطات

.محطة مدينة الملك عبدالله الإقتصادية-الملك عبدالعزيز

كيلومتر 18كيلو متر تقريبا شمال وسط البلد، ومسافة 12العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي في حي الأندلس بمدينة جدة

.توضح الخريطة في اليسار موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المدينة

موقع العقار

مطار الملك 

عبدالعزيز الدولي

وسط البلد

محطة قطار 

الحرمين 

(السليمانية)
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رمةالمكمكةمنطقتيبينيربطالسرعة،عاليكهربائيقطارهوالسريعالحرمينقطار•

الدولي،العزيزعبدالملكمطارجدة،مدينةهيمحطاتبثلاثمروراً المنورةوالمدينة

.كم300بطولرابغ،فيالاقتصاديةعبداللهالملكمدينة

لحديدية،االخطوطعبرالنقلوتوسعةالتنمية،خططركائزأحدالسريعالحرمينقطاريعتبر•

لحجاجاأعددتناميويواكبعدة،غاياتذاتالمقدستينالمدينتينإلىالرحلةيجعلبقطار

سنوياً،راكبمليون60إلىتصلاستيعابيةبطاقةوالداخلالخارجمنوالمعتمرين

والمدينةالمكرمةمكةبينالطرقعلىوالازدحامالضغطتخفيففيكذلكوسيسهم

.يوفرهاالتيوالسرعةوالأمانالراحةعلىعلاوةجدة،ومحافظةالمنورة

علىيحتويقطاروكل،السرعةعاليقطاراً 35منالسريعالحرمينقطارمشروعيتكون•

.قطارلكلمقعداً 417استيعابيةبطاقةعربة،13

النقل العام

HHRSقطار الحرمين 

450
كم

ساعتان
قطارونصف

455
عربة

60
مليون

اجمالي مدة 

الرحلة

اجمالي 

المسافة

عدد 

القطارات

عدد

العربات

عدد الركاب 

سنوياً 

35

1

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة



14

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة
حيالجنوبجهةمن,والشاطئوالخالديةالروضةأحياءالشمالجهةمنالأندلسحييحد•

يةالغربالجهةومن,والفيصليةومشرفةالعزيزيةأحياءالشرقومن,الأحمروالبحرالحمراء

.الأحمرالبحر

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•

.عبدالعزيزبنمحمدالأميروطريقالأندلسطريقمنها,المدينةمستوى

بندمحمالاميرطريقعلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

.عبدالعزيز

.عبدالعزيزبنمحمدالأميرطريقعبرالتقييمقيدللعقارالوصول•

دراسات الموقع

الموقع على مستوى المنطقة المحيطة

حي الشاطئ

حي الخالدية
حي الروضة

حي العزيزية

حي مشرفة

حي الحمراء

حي الأندلس

حي الفيصلية

موقع العقار
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الموقع على مستوى المنطقة المحيطة شكللهالموقع,مربعمتر4,342مساحتهاتمتدمبنيةأرضعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مستويةتضاريسومنتظم

متر1,869للتأجيرالقابلةالمساحةوإجماليمربع،متر2,758المبانيمساحةإجمالييبلغ•

.مربع

.للسياراتموقف42عددوتتوفرإداري،ومكتبمعارض9عددمنالعقاريتكون•

بارةعالدخليوالتشطيب،الزجاجو(الكلايدينج)الألمنيوممنالخارجيةالواجهاتتشطيب•

.وحدةلكلالأساسيةالخدماتتوصيلويتم(عظم)أساسيةتشطيباتعن

.عامفيالمركزوتحديثترميموتمسنة11العقارعمريعتبر•

دراسات الموقع

وصف العقار

الموقع قيد التقييم
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دراسات الموقع

صور الموقع
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

طريقة الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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اطقمنأهمأحديعتبرالذيعبدالعزيزبنمحمدالأميرشارععلىالتقييمقيدالعقاروقوع•

بالطلمنللإستفادهمهمعاملالموقعيعتبر،جدةمدينةمستوىعلىالتجاريالجذب

ولالوصوإمكانيةأنكما،المرتفعإلىالمتوسطالدخللذويالتجزئةقطاعفيالموجود

.خاطرالملتخفيفأساسيةعناصركلهابهاالمتوفرهوالخدماتالمحيطهالمنطقةخصائص

:التاليالنحوعلىوهيعلىمعينةلمخاطرالعقاراتتخضع

(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر•

.وأداؤهالسوقبحالةوالمرتبطهالإقتصاديهالمخاطر•

السيولةمخاطر•

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر•

فيلتغيراتانواحيمنمؤكدهغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•

بيركتأثيروالظروفالعواملهذهوتشكل،الاقتصاديةالظروفووالشواغرالتأجيرأسعار

وىمستتفرضوالطلبالعرضاتجاهاتانكما،المستقبليةالنقديةالتدفقاتلتحديد

ةزيادوبالتاليالإيجاراتترتفعالطلبتزايدحالةفيأنهحيثعدمه،منالمشروعنجاح

.الصحيحهوالعكسفإنالركودفتراتفيأما،العقارقيمةارتفاعإلىيؤديمماالأسعار

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييممنهجية
ستقبلةالمالمعلوماتالحسبانفيوضعنافقد,للتقييممنهجيةوأصحأنسبإلىللوصول•

ضافةبالإ,العقارتقييمأجلهمنتمالذيالغرض,العقاريللسوقالحاليالوضع,العميلمن

حددنا,التقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةفيرأيناتحديدعند.الخاصةتحليلاتناالى

:التاليالنحوعلىوهيالمتبعةوالطرقالمنهجيات

توضيح أسلوب التدفقات النقدية

أداءياسلقعادةوتستخدم،التقييموأساليبالطرقأهممنالنقديةالتدفقاتطريقةيعتبر

راتالإيجامنالتأكدبعداستخدامهاويمكن،متعددةحالاتفياستخدامهاويتمالاستثمار

ملائمةرالتأجيأسعاربأنيتضحالخبراتوبحسبالمنطقةفيالعروضوبمراجعةالسوقحسب

يتموالسوقواقعمنهيالنقديةالتدفقاتحساباتفيالمستخدمةالإيجاراتأنحيث،جداً 

ييمالتقتاريخإلىالمتوقعةالنقديةالتدفقاتخصميتمثمومنعام15مدىعلىتقديرها

عضبفيالمخصومةالنقديةالتدفقاتتشملأنويمكنللأصلحالية  قيمة  عنهينتجمما

التوقعرةفتنهايةفيالأصلقيمةتمثلنهائيةً قيمةً الأبديةأوالأجلطويلةللأصولالحالات

.الصريحة

:الخطوات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي كما يلي

ضريبة، أو اختيار أنسب أنواع التدفقات النقدية لطبيعة المهمة والأصل محل التقييم ما قبل ال•

ملكيّة بعد الضريبة، أو إجماليّ التدفقات النقدية، أو التدفقات النقدية بالنسبة لحقوق ال

حقيقيةً أو اسميةً، إلخ

.تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ بالتدفق النقدي، إن وجدت•

.إعداد توقعات التدفقات النقدية لتلك الفترة•

نبؤ تحديد ما إذا كانت القيمة النهائية مناسبةً للأصل محل التقييم في نهاية فترة الت•

.الصريحة إن وجدت  ثم تحديد القيمة النهائية المناسبة لطبيعة الأصل

.تحديد معدل الخصم المناسب•

قيمة تطبيق معدل الخصم على التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة، بما في ذلك ال•

للتأجير في المنطقة .النهائية إن وجدت 

التقييم
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123456789101112131415السنوات

7,000,0007,000,0007,000,0007,000,0007,000,0007,350,0007,350,0007,350,0007,350,0007,350,0007,717,5007,717,5007,717,5007,717,5007,717,500صافي الدخل

88,200,000التخارج

6,636,6365,965,5165,362,2624,820,0104,332,5944,089,1893,675,6763,303,9782,969,8682,669,5442,519,5702,264,7822,035,7591,829,89620,443,138(PV)القيمة الحالية 

72,918,419قيمة العقار

72,920,000قيمة العقار مقربة

:أسلوب خصم التدفقات النقدية
:للوصول للرأي حول قيمة العقار قيد التقييم فقد تم اعتماد منهجية طريقة الدخل ، تجدون أدناه شرح لهذه المنهجية•

قيمةإلىالرجوعبالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفقًا.واحدةحاليةقيمةإلىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرًاالدخلطريقةيقدم

اطلاععلىننااكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادةالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاءمعوتواصل

.الوحداتتأجيروإعادةالعقاركاملبتشغيلالمستأجريقومبحيثسنة،15لمدة(العقاريللتسويقالعربيةندشركة)واحدلمستأجرالعقارتأجيرتم•

.سنواتخمسكل%5وبزيادةسنوياً ريال7,000,000السنويالعقدقيمةإجمالي•

علىالاعتمادتموقد،%5بنسبةسنواتخمسكلتزيد،سنويًاريال7,000,000قدرهوبدخل(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)عام15فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتم•

:النقديةالتدفقاتحساباتفيالتاليةالرئيسيةالافتراضات

%2.50:النمونسبة-

%8.75العائدنسبة-

%11.25:الخصممعدل-

التقييم

طريقة الدخل
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ملخص التقييم• التقييم النهائي
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تقريربالمقيدةللشروططبقاً سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق

ليلتحمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالتقييم،

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:هي16/06/2019القيمة السوقية للعقار بتاريخ •

.(سعوديريالألفوعشرونوتسعمائةمليوناً وسبعوناثنان)ريال72,920,000

التقييم النهائي

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 12210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية زميل مقيم أساسي

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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المصطلحات العامة في إعداد تقرير التقييم•

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

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

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

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

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

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

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

وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

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

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

ل   مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل كًّ

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

(.والالتزامات

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

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

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

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

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

.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

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

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

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

.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

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

.طبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـر

المشارك
القيمـة ( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:المختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـل

اييـر القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلة للمع: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

.يةالقيمـة الاستثمار: الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

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

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

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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هام أو جوهري
تقييــم الأهمية الماديــة إلــى الحكــم المهنــي، ولكــن ينبغــي أن يكــون الحكــم •

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

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

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

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

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

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

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

.التقاريــر الماليــة، ومراجعــة الحســابات

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

معينــة

غرض التقييم، الغرض من التقييم
(الغرض)انظر •

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

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

.القيمـة

المقيم
هــو فــرد أو مجموعــة  مــن الأفراد أو منشــأة تمتلــك المؤهلات والقــدرة ( المقيـم)•

وفــي . ةوالخبــرة اللازمة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغيــرّ  متحيــز

ص أن بعــض الولايات القضائيــة يلزم الحصــول علـى ترخيــص قبــل أن يســتطيع الشــخ

.يعمــل كمقيــم

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

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

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

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

.نتائــج التقييمــات، وهــو أمــر غيــر مقبــول

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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ملاحق

وثائق التملك

صك الملكية
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لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على 

: العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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