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.شركة الخبير المالية/ السادة

.التجاري، بحي الأمواج بمدينة جدة2مركز بن / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

ة الأرض العقار قيد التقييم عبارة عن ثلاث مباني تجارية مكتبية مكونه مان ثالاث أدوار ، تبلاس مسااح•

.متر مربع21,305متر مربع ومساحة المباني 20,641.74

.يقع العقار بحي الأمواج بين طريق لأمير عبدالمجيد وطريق الأمير نايف مدينة جدة•

11كيلو متر تقريبا شمال مطار الملك عبدالعزيز الدولي ، ومسافة 33العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.كيلومتر تقريبا عن برج جدة الإقتصادي في حي الأمواج بمدينة جدة

كاة إحدى محافظات منطقة مكة المكرماة وتقاع فاي  ارب الممل, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كام عان المديناة المناورة تعاد 420كم عان مكاة المكرماة، وتبعاد 79تبعد . على ساحل البحر الأحمر

.العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الأمواجالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

420210027007رقم الصك

ها1440/08/17تاريخ الصك

20,641.74حسك الصك( 2 )المساحة 

14,798(عمترمرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

ق المالهيئة سو-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل هوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

 88,980,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب  ير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاارج في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل  يار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر إليه فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأ راضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أ اراض

.ر لأجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون  ير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ  رض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير  ير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبر ريت •

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

التجاري، بحي الأماواج بمديناة جادة بغارض 2موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مركز بن •

.القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 15نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أنه قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق اي افتراضات مهمة او افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي  ياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

إخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات  ير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات  يار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  الأصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذج يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي  ير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو  ير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول الأسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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..

خريطة قطار الحرمين السريع مشروع قطار الحرمين السريع

كاام 450لمسااافة ( (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

تقريبًااا، وياارب  بااين الماادينتين المقدسااة مكااة المكرمااة

والمدينة المنورة، عبر محطة جادة المركزياة، ومطاار الملاك 

ومحطاة مديناة الملاك عباد ا  ،( (KAIAعبد العزياز الادولي

(.(KAECالاقتصادية 

ملياون 60من المتوقع أن ينقل خا  الساكة الحدياد حاوالي •

قطاارًا ، 35مسافر سانويًا ، علاى ماتن أساطول مكاون مان 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

:ييمر خ  القطار حاليًا بخمس محطات تقع على النحو التال•

oمحطة قطار الحرمين السريع بمكة

oمحطة جدة النسيم.

oمحطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي.

oمحطة مدينة الملك عبد ا  الاقتصادية.

oمحطة المدينة المنورة.

دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العا  

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

الحالة الحالية

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

. .
.

.

.
.

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك عبدا  

الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدما 

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة .
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الموقع

كام عان 900تبعاد المحافظاة . المملكة العربية السعودية على سااحل البحار الأحمار, جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والساياحية للمملكاة400كم عن مكة المكرمة، وتبعد 75العاصمة الرياض، وتبعد 

.العربية السعودية

حاات تعتبر بأنها الوجهة الأولى في المملكة للسائح سواءً من داخل المملكة أو خارجها، وتعد الأولى مان حياق مشااريع الأباراج وناط•

.السحاب

ر نسمة، تعتبر جدة ثاني أكبر مدن المملكة العربية السعودية بعد العاصامة الريااض وهاي أكبا3,456,259يبلس عدد سكانها حوالي •

. مدينة في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ر البضائع  ياربها أكبر ميناء بحري على البحر الأحمر، وتعتبر مركزاً للمال والأعمال في المملكة العربية السعودية ومرفأً رئيسياً لتصدي•

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء135النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجد في مدينة جدة ما يقارب 

كم تقريباً عن برج جدة الاقتصاادي 11كيلومتر تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي، ومسافة 33العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.بحي الأمواج بمدينة جدة

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

ز مطار الملك عبد العزي

الدولي

مول العرب

مول البحر الأحمر

مركز جدة

مدينة جدة 

الإقتصادية

ميناء جدة الإسلامي

موقع العقار

سلام مول

الأندلس مول

العقار على مستوى المدينة

دراسات الموقع

يمجمع الأعمال الرئيس
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موقع العقار

البنك الأهلي التجاري

مجمع مطاعم ومقاهي

مدارس رواد الخليج العالمية

البريد السعودي

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

ة يقع العقار شمال مدينة جدة  ويحد منطق•

العقااار ماان جهااة الشاامال طريااق الامياار 

عبدالمجيااد وماان جهااة الغاارب طريااق أبحاار 

وماان جهااة الجنااوب طريااق الأمياار نااايف 

وإطلالة مباشرة من جهة الغرب على طريق

 يااار مسااامى يوصااال باااين طرياااق الاميااار 

.عبدالمجيد وطريق الامير نايف

كنية يقع العقار قيد التقييم في منطقة سا•

.منخفضة الكثافة السكانية

يحااد حااي الأمااواج ماان جهااة الشاامال حااي •

مااان جهاااة الجناااوب حاااي أبحااار , اليااااقوت

ومن الجهاة, ومن الشرق الشراع, الشمالية

.الغربية البحر الأحمر

ر يمكاان الوصااول للمنطقااة المحيطااة للعقااا•

قيد التقييم من عدة محااور وطارق مهماة 

منهاا طرياق الأميار , علاى مساتوى المديناة

.عبدالمجيد وطريق الأمير نايف
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العرض

32 

العرض

15 

العرض

15 

العرض

15 

دراسات الموقع

وصف العقار

ي العقار قيد التقيايم عباارة عان ثالاث مباان•

بلاس تجارية مكتبية مكونه من ثلاث أدوار، ت

.متر مربع20,641.74مساحة الأرض 

متاار مربااع، 21,305تبلااس مساااحة المباااني •

14,798وإجماالي المساااحة القابلااة للتااأجير 

.متر مربع

ي يتكون العقار من عدد ثالاث مبااني تحتاو•

معاارض، تتااوفر عاادد 42مكتااب و 21علااى 

موقااف جااانبي و 32موقااف أمااامي و 186

.موقف خلفي150

تشااطيب الواجهااات الخارجيااة ماان الحجاار •

ارة والزجاج، والتشطيب الداخلي للمعارض عب

يل ويتم توصا( عظم)عن تشطيبات أساسية 

.الخدمات الأساسية لكل وحدة

كماا أن لاه إطلالاة, العقار له شكل منتظم•

يار مباشرة على طريق موصل بين طريق الأم

.نايف وطريق الأمير عبدالمجيد

.سنوات8عمر العقار •
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار

(.الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

2مركز بن  اسم العقار المراد تقييمه 

قطعة29وعددها 63–35القطع من  رقم القطعة

س/ ج / 420 رقم المخط  التنظيمي

حي الأمواج (عنوان العقار)المنطقة 

- اسم الشارع

21°45.672"N  39° 4.712’E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملك مقيدة معلومات الملكية 

420210027007 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1440/08/17 :تاريخ الاصدار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع إتجاه

153محلي ير مسمى49.02شمالي

154محلي ير مسمى49.11جنوبي

321فرعي ير مسمى70شرقي

152محلي ير مسمى70 ربي
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دراسات الموقع

معلومات الملكية

تفاصيل عقد التأجير

ياة أن المساتأجر قاد اساتأجر الملكتأكادنابعد فحص الاتفاقياة الحالياة لجيجاار التاي قادمها العميال، •

.بأكملها، بما في ذلك الأرض والمبنى

.عامًا ولا يمكن إنهاؤه إلا عند انتهاء الفترة15العقد هو عقد ملز  لفترة إيجار تبلس •

.المستأجر كيان مستقل لا يرتب  بأي علاقة مع المالك•

تناسب ووفقًا للبحق السوقي الذي تم إجراؤه حول أسعار الإيجار، قد خلصنا إلى أن سعر الإيجار الحالي ي•

.مع نطاق السوق

:ملخص عقد التأجير

وتم تطبياق التخفاي  علاى 2021بناءً على العقد، تم تخفي  عقد الإيجار لأول أربع سنوات تبدأ من عا  

:عات جدول التدفقات النقدية في الصفحات التالية من هذا التقرير، الجدول أدناه يوضح تفاصيل الدف

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجير

التفاصيل البند

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول 

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني 

سنة هجرية15 فترة العقد

ها1440/6/19 تاريخ بداية العقد

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني

الدخلالسنوات

29,000,000-1السنوات 

56,480,000-3السنوات 

66,930,000السنة 

109,450,000-7السنوات 

159,922,500-11السنوات 
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا الأسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيله في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل الأصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلاس يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل الأصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة الأجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة الأ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين  ياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو عيادة عدد الأدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع الأول مان عاا  7,800شهدت الرياض إنجاع إنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4إجمالي المتاح إلى 

وحادة 45,000ومان المخطا  تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة إلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم إطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي الأشاهر الأخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة الأولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان إطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف إلى أن يكون واحداً من أكبر وس  المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل الأجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخاذ عدة إجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي إعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من الأراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن الأخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع الأول ماان عااا  . الأراضااي والمساااكن

وبانفس الأسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع الأول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13في الرياض و % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان إجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في الأشهر الثلاثة الأولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي إلاىأدى هذا إلى رفع إجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2مليون متر مربع في العاصمة و 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر إضافة

مروا في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب إلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة إلى ذلك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع إمكانية الوصول ومواقف السيارات الأفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشوا ر العا  في الرياض إلى . ذات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت إيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة . 2023الأول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل إلى 

وماع ذلاك، تشاهد المسااحات المكتبياة ذات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة إقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل إلى % 15إيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023الأول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلاس معادل. والأعمال العائلية التي تنتقل إلى مناطق أحادث نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع الأول من عا  % 8الشوا ر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع الأول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح إضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود إلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول إلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة إلى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم إنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة إلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع الأول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795إلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض إلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلس معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع الأول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد إجمالي العرض إلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال إلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر إدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من إكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية الأصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة إلااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بالأ ذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في إنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأ ذية والمشروبات خاارج المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع الأ ذية والمشروبات والترفياه كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.إلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا لأداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع الأول من هذا العا 8٪ و 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير إلاى تبا6جدة بمتوس  

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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منهجية التقييم

:الافتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

تقديرات الدخل

فااإن إجمااالي الاادخل الساانوي للعقااار قيااد التقياايم هااو حسااب المعلومااات المقدمااة ماان قباال العمياال 

وتم عمل تخفي  لأربع سنوات تبدأ من بداية. سنة15ولمدة 19/6/1440ريال، تبدأ تاريخ 9,000,000

:، وسيتم تقدير الدخل لأعوا  المتبقية بناء على جدول الدخل التالي2021عا  

تقديرات المصاريف

سيتم التعبير عن هذا المبلس. ريال سعودي سنويا31,540وفقا لعقد الإيجار ، يبلس تأمين المبنى حوالي 

.في جدول التدفق النقدي المخصو  نصف سنوي

معدل التضخم

٪ سانويًا 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعادل يبلاس : معدل التضخم

سانة ماضاية 12وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربية الساعودية لمادة 

.حسب البنك المركزي السعودي

التقييم

الدخلالسنوات

2019-20209,000,000

2021-20236,480,000

20246,930,000

2025-20289,450,000

2029-20339,922,500

معدل العائد

ئاة تم إجراء بحق سوقي حول العقاارات ذات الاساتخدا  المماثال للعقاار المعناي فاي قطااعي البياع بالتجز

.والمكاتب، والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

سانة، تام 15أن العقار قيد التقييم يتمتع بدخل مضمون لمادة بالإعتبارالعقارات واّخذين بهذمقارنة •

%.9.50اعتماد معدل عائد بنسبة 

معدل الخصم

قاع بالإضافة إلى ذلك، وبناءً على فهمنا للعقارات المماثلة في منطقاة العقاار وبمراعااة مميازات المو•

%.12.30والمساحة والاستخدامات والتضاريس والعرض والطلب، فقد تم تطبيق معدل الخصم بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%7.0تجاريجدةاتيلي لا في مول

%7.5مكتبي/تجاريجدةريد سي مول

%8.0تجاريجدةويست11

%8.0تجاريجدةبوليفارد جدة

%8.0مكتبيجدةبرج الشاشة

%8.0مكتبيجدةسيجنيتشير
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التقييم بأسلوب الدخل

6، وتام عمال جادول التادفقات النقدياة لكال (المادة المتبقياة لعقاد الايجاار)سنة 10.5نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية على فترة •

.أشهر

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

التقييم

12345678910(نصف سنوي)الفترة 

0.150.71.21.72.22.73.23.74.24.7(سنة)فترة الخصم 

1.001.021.031.051.061.081.091.111.121.14)%(نسبة النمو 

 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 3,465,000 3,465,000(ريال)إجمالي الدخل 

 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 4,709,230 4,709,230 4,709,230 4,709,230 4,709,230 4,709,230 4,709,230 4,709,230 3,449,230 3,449,230(ريال)صافي الدخل 

 0.58 0.62 0.65 0.69 0.74 0.78 0.83 0.88 0.93 0.98معامل القيمة الحالية

 2,745,896 2,909,872 3,083,641 3,267,786 3,462,929 3,669,724 3,888,869 4,121,100 3,198,713 3,389,731(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

11121314151617181920(نصف سنوي)الفترة 

5.25.76.26.77.27.78.28.79.29.7(سنة)فترة الخصم 

1.151.171.191.201.221.241.251.271.291.31)%(نسبة النمو 

 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250(ريال)إجمالي الدخل 

 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770 15,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480(ريال)صافي الدخل 

 104,115,368(ريال)التخارج 

 0.33 0.35 0.37 0.39 0.41 0.44 0.46 0.49 0.52 0.55معامل القيمة الحالية

 35,604,445 1,710,936 1,813,108 1,921,381 2,036,120 2,157,711 2,286,562 2,423,109 2,567,810 2,721,151(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

 88,980,000(ريال)قيمة العقار 
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.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31إجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فق  ثمانية وثمانون مليوناً وتسعمائة وثمانون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 88,980,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

يوسف عبدا  خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية  ياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأ اراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أ ااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية،  ير هادفه للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا إلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب  اارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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.شركة الخبير المالية/ السادة

.التجاري، بحي الأمواج بمدينة جدة2مركز بن / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

العقار قيد التقييم عبارة عن مركاز تجااري مكتباي مكاون مان خماس أدوار وميازانين ، تبلا  مسااحة•

.متر مربع15,712متر مربع ومساحة المباني 4,320الأرض 

.يقع العقار بحي الأندلس على طريق الأمير محمد بن عبدالعزيز بمدينة جدة•

كيلاومتر تقريباا 18كيلو متر تقريبا شمال وسا  البلاد، ومساافة 12العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي في حي الأندلس بمدينة جدة

كاة إحدى محافظات منطقة مكة المكرماة وتقاع فاي  ارب الممل, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كام عان المديناة المناورة تعاد 420كم عان مكاة المكرماة، وتبعاد 79تبعد . على ساحل البحر الأحمر

.العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الأندلسالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

420221011608رقم الصك

ها1440/08/17تاريخ الصك

4,320حسك الصك( 2 )المساحة 

13,220(عمترمرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

المالهيئة سوق-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل هوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

 164,430,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب  ير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاارج في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل  يار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر إلي  فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأ راضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أ اراض

.ر لأجل أخرى ، إذ يمكن أن تكون  ير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ  رض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير  ير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبر ريت •

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

دة بغارض موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مركز النخبة التجاري، بحي الأندلس بمدينة ج•

.القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 15نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق اي افتراضات مهمة او افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي  ياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

إخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات  ير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات  يار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  الأصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذج يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي  ير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو  ير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول الأسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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خريطة قطار الحرمين السريع مشروع قطار الحرمين السريع

كاام 450لمسااافة ( (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

تقريبًااا، وياارب  بااين الماادينتين المقدسااة مكااة المكرمااة

والمدينة المنورة، عبر محطة جادة المركزياة، ومطاار الملاك 

ومحطاة مديناة الملاك عباد ا  ،( (KAIAعبد العزياز الادولي

(.(KAECالاقتصادية 

ملياون 60من المتوقع أن ينقل خا  الساكة الحدياد حاوالي •

قطاارًا ، 35مسافر سانويًا ، علاى ماتن أساطول مكاون مان 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

:ييمر خ  القطار حاليًا بخمس محطات تقع على النحو التال•

oمحطة قطار الحرمين السريع بمكة

oمحطة جدة النسيم.

oمحطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي.

oمحطة مدينة الملك عبد ا  الاقتصادية.

oمحطة المدينة المنورة.

دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العا  

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

الحالة الحالية

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

. .
.

.

.
.

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك عبدا  

الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدما 

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة .



14

الموقع

كام عان 900تبعاد المحافظاة . المملكة العربية السعودية على سااحل البحار الأحمار, جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والساياحية للمملكاة400كم عن مكة المكرمة، وتبعد 75العاصمة الرياض، وتبعد 

.العربية السعودية

حاات تعتبر بأنها الوجهة الأولى في المملكة للسائح سواءً من داخل المملكة أو خارجها، وتعد الأولى مان حياق مشااريع الأباراج وناط•

.السحاب

ر نسمة، تعتبر جدة ثاني أكبر مدن المملكة العربية السعودية بعد العاصامة الريااض وهاي أكبا3,456,259يبل  عدد سكانها حوالي •

. مدينة في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ر البضائع  ياربها أكبر ميناء بحري على البحر الأحمر، وتعتبر مركزاً للمال والأعمال في المملكة العربية السعودية ومرفأً رئيسياً لتصدي•

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء135النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجد في مدينة جدة ما يقارب 

كيلومتر تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الادولي 18كيلو متر تقريبا شمال وس  البلد، ومسافة 12العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.في حي الأندلس بمدينة جدة

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

ز مطار الملك عبد العزي

الدولي

مول العرب

مول البحر الأحمر

مركز جدة

مدينة جدة 

الإقتصادية

ميناء جدة الإسلامي

موقع العقار

سلام مول

الأندلس مول

العقار على مستوى المدينة

دراسات الموقع

يمجمع الأعمال الرئيس
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سكن مضيفي الخطوط الجوية السعودية

مولتياترو

مستشفى الملك فهد للقوات المسلحة

التحليةروشانةمركز قاليرياالقرعاوي 

فيفا مول مركز المنار

التحلية مول

أنا  ير مول

مبنى مجموعة بن لادن

مجمع لو شاتو التجاري
مجمع مطاعم ومقاهي

أستر سنتر
موقع العقار

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

ة يقع العقار وس  مدينة جدة ويحاد منطقا•

العقار من جهة الشمال طريق الاميار محماد 

وماان جهااة الغاارب ( التحليااة)باان عباادالعزيز 

والجنوب طريق الأندلس ومن جهاة الشارق 

.طريق الأمير سلطان

ة يقااع العقااار فااي منطقااة سااكنية منخفضاا•

.الكثافة السكانية

يحد حاي الأنادلس مان جهاة الشامال أحيااء •

ماان جهااة , الروضااة والخالديااة والشاااطئ

وماان , الجنااوب حااي الحمااراء والبحاار الأحماار

, يةالشرق أحياء العزيزية ومشارفة والفيصال

.ومن الجهة الغربية البحر الأحمر

ر يمكاان الوصااول للمنطقااة المحيطااة للعقااا•

منهاا طرياق , من عدة محاور وطرق مهمة

.زالأندلس وطريق الأمير محمد بن عبدالعزي
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العرض

40 

العرض

15 

العرض

15 

دراسات الموقع

وصف العقار

العقار قيد التقييم عباارة عان مركاز تجااري•

مكتبي مكون مان خماس أدوار وميازانين ، 

متر مربع4,320تبل  مساحة الأرض 

متاار مربااع، 15,712تبلاا  مساااحة المباااني •

وإجماااااالي المسااااااحة القابلاااااة للتاااااأجير  

.متر مربع13,220

معاارض تجارياة و 6يتكون العقار من عادد •

45مسااااحات إيجارياااة فاااي الميااازانين و7

مكتاااب إداري، وتتاااوفر مواقاااف خارجياااة 

.ومواقف في القبو

تشااطيب الواجهااات الخارجيااة ماان الحجاار و •

ارة الزجاج ، والتشطيب الداخلي للمعارض عب

يل ويتم توصا( عظم)عن تشطيبات أساسية 

.الخدمات الأساسية لكل وحدة

كماا أن لا  إطلالاة, العقار ل  شكل منتظم•

مباشااارة علاااى طرياااق الاميااار محماااد بااان 

.عبدالعزيز

.سنوات9.5عمر العقار •
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دراسات الموقع

صور العقار
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز النخبة اسم العقار المراد تقييم  

2 رقم القطعة

ت/ س / 860 رقم المخط  التنظيمي

حي الأندلس (عنوان العقار)المنطقة 

الأمير محمد بن عبدالعزيز اسم الشارع

21°32.843"N   39° 8.361'E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملك مقيدة معلومات الملكية 

420221011608 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1440/08/17 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع إتجاه

401رئيسيالامير محمد بن عبدالعزيز47شمالي

153محلي ير مسمى47جنوبي

4-جار-86.8شرقي

152محلي ير مسمى80.35 ربي

:ملخص عقد التأجير

وتام تطبياق التخفاي  علاى جادول 2021بناءً على العقد، تم تخفي  عقد الإيجار لأول أربع سنوات تبادأ مان عاا  

:التدفقات النقدية في الصفحات التالية من هذا التقرير، الجدول أدناه يوضح تفاصيل الدفعات 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجير

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

ها1440/6/19 تاريخ بداية العقد 4

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

الدخلالسنوات

216,000,000-1السنوات 

511,520,000-3السنوات 

612,320,000السنة 

1016,800,000-7السنوات 

1517,640,000-11السنوات 



19

دراسات الموقع

معلومات الملكية

تفاصيل العقد التأجيري

ة بعااد فحااص الاتفاقيااة الحاليااة لتيجااار التااي قاادمها العمياال، قررنااا أن المسااتأجر قااد اسااتأجر الملكياا•

.بأكملها، بما في ذلك الأرض والمبنى

.عامًا ولا يمكن إنهاؤه إلا عند انتهاء الفترة15العقد هو عقد ملز  لفترة إيجار تبل  •

.المستأجر كيان مستقل لا يرتب  بأي علاقة مع المالك•

تناسب ووفقًا للبحق السوقي الذي تم إجراؤه حول أسعار الإيجار، قد خلصنا إلى أن سعر الإيجار الحالي ي•

.مع نطاق السوق

ملخص عقد التأجير

وتم تطبياق التخفاي  علاى 2021بناءً على العقد، تم تخفي  عقد الإيجار لأول أربع سنوات تبدأ من عا  

:عات جدول التدفقات النقدية في الصفحات التالية من هذا التقرير، الجدول أدناه يوضح تفاصيل الدف

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجير

التفاصيل البند

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول 

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني 

سنة هجرية15 فترة العقد

ها1440/6/19 تاريخ بداية العقد

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني

الدخلالسنوات

216,000,000-1السنوات 

511,520,000-3السنوات 

612,320,000السنة 

1016,800,000-7السنوات 

1517,640,000-11السنوات 
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العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم20شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية
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تحليل المخاطر على العقار
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الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا الأسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة ان  يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيل  في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل الأصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلا  يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل الأصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة الأجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة الأ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين  ياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو عيادة عدد الأدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع الأول مان عاا  7,800شهدت الرياض إنجاع إنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4إجمالي المتاح إلى 

وحادة 45,000ومان المخطا  تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة إلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم إطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي الأشاهر الأخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة الأولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان إطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف إلى أن يكون واحداً من أكبر وس  المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل الأجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخاذ عدة إجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي إعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من الأراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن الأخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع الأول ماان عااا  . الأراضااي والمساااكن

وبانفس الأسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع الأول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13في الرياض و % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان إجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في الأشهر الثلاثة الأولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي إلاىأدى هذا إلى رفع إجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2مليون متر مربع في العاصمة و 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر إضافة

مروا في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب إلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة إلى ذلك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع إمكانية الوصول ومواقف السيارات الأفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشوا ر العا  في الرياض إلى . ذات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت إيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة . 2023الأول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل إلى 

وماع ذلاك، تشاهد المسااحات المكتبياة ذات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة إقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل إلى % 15إيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023الأول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلا  معادل. والأعمال العائلية التي تنتقل إلى مناطق أحادث نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع الأول من عا  % 8الشوا ر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع الأول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح إضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود إلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول إلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة إلى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم إنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة إلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع الأول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795إلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض إلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بل  معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع الأول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد إجمالي العرض إلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال إلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر إدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من إكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية الأصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة إلااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بالأ ذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في إنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأ ذية والمشروبات خاارج المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع الأ ذية والمشروبات والترفيا  كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.إلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا لأداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع الأول من هذا العا 8٪ و 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير إلاى تبا6جدة بمتوس  

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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:الافتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

تقديرات الدخل

9,000,000فإن إجمالي الدخل السنوي للعقار قيد التقييم هو حسب المعلومات المقدمة من قبل العميل 

، 2021وتم عمل تخفي  لأربع سنوات تبدأ من بداية عاا  . سنة15ولمدة 2019/02/24ريال، تبدأ تاريخ 

:وسيتم تقدير الدخل لأعوا  المتبقية بناء على جدول الدخل التالي

تقديرات المصاريف

.ريال سعودي سنويا43,540وفقا لعقد الإيجار ، يبل  تأمين المبنى حوالي •

.سيتم تقدير هذا المبل  بشكل نصف سنوي في جدول التدفق النقدي المخصو •

معدل التضخم

٪ سانويًا 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضاخم سانوي بمعادل يبلا  : معدل التضخم

سانة ماضاية 12وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم في الناتج المحلاي للمملكاة العربياة الساعودية لمادة 

.حسب البنك المركزي السعودي

الدخلالسنوات

216,000,000-1السنة 

511,520,000-3السنة 

612,320,000السنة 

1016,800,000-7السنة 

1517,640,000-11السنة 

منهجية التقييم

التقييم

معدل العائد

جزئاة تم إجراء بحق سوقي حول العقارات ذات الاستخدا  المماثل للعقار المعني فاي قطااعي البياع بالت•

.والمكاتب، والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

سانة، تام 15مقارنة بهذ العقارات واّخذين بالإعتبار أن العقار قيد التقييم يتمتع بدخل مضمون لمدة •

%.9.0اعتماد معدل عائد بنسبة 

معدل الخصم

بناااءً علااى فهمنااا للعقااارات المشااابهة فااي منطقااة العقااار، ومااع مراعاااة خصااائص الموقااع، المساااحة، •

وبالتاالي ، ياتم تعياين معادل . ٪0.2تم تطبيق مخااطر الساوق بنسابة الاستخدا ، العرض والطلب حيق 

.٪12.0الخصم على أن  

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%7.0تجاريجدةاتيلي لا في مول

%7.5مكتبي/تجاريجدةريد سي مول

%8.0تجاريجدةويست11

%8.0تجاريجدةبوليفارد جدة

%8.0مكتبيجدةبرج الشاشة

%8.0مكتبيجدةسيجنيتشير
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التقييم بأسلوب الدخل

.أشهر 6، وتم عمل جدول التدفقات النقدية لكل (المدة المتبقية لعقد الايجار)سنة 10.5نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية على فترة •

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

التقييم

12345678910(نصف سنوي)الفترة 

0.150.71.21.72.22.73.23.74.24.7(سنة)فترة الخصم 

1.001.021.031.051.061.081.091.111.121.14)%(نسبة النمو 

 8,400,000 8,400,000 8,400,000 8,400,000 8,400,000 8,400,000 8,400,000 8,400,000 6,160,000 6,160,000(ريال)إجمالي الدخل 

 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 8,378,230 8,378,230 8,378,230 8,378,230 8,378,230 8,378,230 8,378,230 8,378,230 6,138,230 6,138,230(ريال)صافي الدخل 

 0.59 0.62 0.66 0.70 0.74 0.78 0.83 0.88 0.93 0.98معامل القيمة الحالية

 4,946,391 5,234,769 5,539,958 5,862,941 6,204,753 6,566,494 6,949,324 7,354,473 5,702,318 6,034,766(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

11121314151617181920(نصف سنوي)الفترة 

5.25.76.26.77.27.78.28.79.29.7(سنة)فترة الخصم 

1.151.171.191.201.221.241.251.271.291.31)%(نسبة النمو 

 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000(ريال)إجمالي الدخل 

 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770 21,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230(ريال)صافي الدخل 

 195,516,222(ريال)التخارج 

 0.34 0.35 0.38 0.40 0.42 0.44 0.47 0.50 0.53 0.56معامل القيمة الحالية

 68,445,542 3,119,252 3,301,106 3,493,562 3,697,238 3,912,789 4,140,907 4,382,324 4,637,816 4,908,203(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

  164,430,000(ريال)قيمة العقار 



27

.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31إجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فق  مائة وأربعة وستون مليوناً وأربعمائة وثلاثون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 164,430,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

يوسف عبدا  خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهما 

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية  ياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأ اراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أ ااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية،  ير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا إلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب  اارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


تقرير التقييم النهائي

مركز بي آند كيو التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض 

شركة الخبير المالية/ العميل
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.شركة الخبير المالية/ السادة

.تقييم مركز بي آند كيو التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

مكاون مان دور وقباو، تبلاا مسااحة ا رض ( صاالة عارض)العقار قيد التقييم عبارة عن مركاز تجااري •

.متر مربع9,181متر مربع، ومساحة المباني 7,000

.بمدينة الرياضعبداللهيقع العقار بحي الملك فهد على طريق الملك •

كيلومتر تقريبا عن 30كيلو متر تقريبا عن وسط المدينة، ومسافة 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.مطار الملك خالد الدولي في حي الملك فهد بمدينة الرياض

يقع العقاار قياد التقيايم بالريااض وهاي عاصامة المملكاة العربياة الساعودية وأكبار مادنها، ومركاز•

ملياون 6.9  2018هاا 1440تُعد أكبر مدن الساعودية، ذ  بلاا عادد ساكانها لعاا  . منطقة الرياض

. نسمة

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

314004005870314009006126214002002199رقم الصك

ها1440/9/14ها1440/9/14ها1440/9/15تاريخ الصك

7,000حسك الصك( 2 )المساحة 

5,275(عمترمرب)ذجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

المالهيئة سوق-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل نهوية المستخدمين الآخري

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

 62,600,000مجموع القيمة العادلة



6

م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة  كر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار ذنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً ذنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم  كرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم ذصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة ذضاافة ذلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر ذلي  فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم ذعداد تقرير •

.، و لك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على  لك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا  لك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار و غراضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم  ي أغاراض

.ر  جل أخرى ، ذ  يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم ذعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا  فضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة ذلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في ذعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبر ريت •

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

ديناة موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مركز بي آند كياو التجااري، بحاي الملاك فهاد بم•

.الرياض بغرض القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم ذعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 15نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد  كرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق اي افتراضات مهمة او افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و ذعادة النشر

ين لهام يتم ذصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز   لك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان ا شاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك  جال هاذا ا همياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق  ي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ، ي الصلة بالعمل المطلوب أو با صل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

ذخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات ذدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود  لك ذلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع ذلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف ذلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخا  قرارات مستنيرة استنادًا ذلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل ا سعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

ذمكانياة ومع  لك، نظرًا للخصائص الفريدة  صولنا العقارية، قد تكون. ا كثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول ذلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  ا صاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

ا   يشمل  لك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

. ات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول ا سااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف ذلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

ذخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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فيةالتحتيالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقذغلاقعملياتمنعددذلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمنمختلفة

الرياضمتروخطوطأطوال

ميترو الرياض–النقل العا  

دراسات الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(ا عرق)المسار ا ول 

25.3(ا حمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالق 

29.6(ا صفر)المسار الرابع 

12.9(ا خضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

ذجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقف

مترو الرياض-النقل العا  
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دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

وتقديمة،المدينفيالحياةنمطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةا نشطةمنمتنوعةخيارات

عالمجم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارها

والمتاحفالفنونوأكاديمياتا وبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانبذلىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غربفيحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمجموعةجانبذلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتا حياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوا حزمةوالعامةوالصحيةا كاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارذلىذضافةالعامة،المرافق

وا وديةالفضاء،وا راضيالسياراتومواقفالعا النقلمساراتذلىذضافة

.وروافدها

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نمو جاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيقالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينذبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،ا حياءتغطيبرامج10ضمنو لكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددجيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority
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يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض وهااي 

ر عاصامة المملكاة العربيااة الساعودية وأكباا

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعااد الرياااض أكباار ماادن السااعودية، ذ  بلااا 

6.9  2018/هااا1440عاادد سااكانها لعااا  

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحادة مان أكبار مادن العاالم 

العربي مان حياق المسااحة ذ  تصال مسااحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة ذلى حوالي 

.مُرب َّع

تشااهد مدينااة الرياااض تطااور ملحااوظ فااي 

صالات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيق جاري العمل علاى مشاروع متارو 

.الرياض ومشروع النقل العا 

كيلو متار 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

30تقريبااا عاان وسااط المدينااة، ومسااافة 

ولي كيلومتر تقريبا عن مطار الملك خالد الاد

.في حي الملك فهد بمدينة الرياض

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي
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موقع العقار

حياة مول

وعارة العمل والتنمية الإجتماعية

أسواق طيبة

وعارة الشؤون البلدية والقروية

أسواق العويس

بر  مجدول التجاري

الرياض جاليري

جامعة الملك سعود
شيراتون الرياض

منتزه الخيمة الترفيهي

مدارس ا فق العالمية

صحارى بلاعا

مارينا مول

ا ندلس مول

فندق لو مريديان

مدارس نجد ا هلية

يقااع العقااار وسااط مدينااة الرياااض  ويحااد 

منطقة العقار من جهة الشمال طريق الإما 

سعود بن عبدالعزيز ومن جهة الغرب طرياق

الملااك فهااد وذطلالااة مباشاارة ماان جهااة 

ة الجنوب على طريق الملك عبدالله ومن جه

.الشرق طريق الملك عبدالعزيز

يحد حي الملك فهاد مان جهاة الشامال حاي 

ومان , من جهة الجنوب حاي الاورود, المرو 

ومان الجهاة الغربياة حاي , الشرق المرسالات

.المحمدية

قيد يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار

التقييم من عدة محااور وطارق مهماة علاى 

منهاااا طرياااق الملاااك , مساااتوى المديناااة

.عبدالعزيز وطريق الملك فهد

دراسات الموقع

العقارات على مستوى الحي

مطار الملك 

خالد الدولي



17

العرض

20 

العرض

80 

العرض

12 

( صاالة عارض)العقار عبارة عان مركاز تجااري

.(بي آند كيو)تحمل ذسم العلامة التجارية 

متار مرباع وتبلاا 7,000تبلا مساحة ا رض 

متااار مرباااع وتبلاااا 9,181مسااااحة المبااااني 

.متر مربع5,275المساحة القابلة للتأجير 

يتكااون العقااار ماان دور واحااد وقبااو، حيااق 

.تتوفر المواقف بالقبو وخار  المبنى

تشااطيب الواجهااات الخارجيااة ماان ا لمنيااو  

ن ، والتشطيب الاداخلي عباارة عا(الكلايدينج)

.تشطيبات

لملك يقع العقار قيد التقييم في على طريق ا

.عبدالله وبالقرب من محطة مترو الرياض

.العقار قيد التقييم ل  شكل منتظم

ساانة ونصااف وقااد قااا  24.5عماار العقااار 

عقاار المستأجر بعمل تجديدات وتم تشاغيل ال

.2018في اواخر عا  

دراسات الموقع

وصف العقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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:40جزء من + 39جزء من +38+ 37جزء من –أطوال ا ضلاع وعروض الشوارع للقطعة 

:42+ 41+ 40جزء من +39جزء من –أطوال ا ضلاع وعروض الشوارع للقطعة 

:42+ 41+ 40جزء من +39جزء من –أطوال ا ضلاع وعروض الشوارع للقطعة 

(.  الصك)مصادر المعلومات 

ملكية العقار

(.الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

كيو التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض آندمركز بي  اسم العقار المراد تقييم  

37 +38 +39 +40 +41 +42 +43 +44 رقم القطعة

حي الملك فهد (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك عبدالله اسم الشارع

24°43’53.6"N 46°40'17.2"E ذحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملك مقيدة معلومات الملكية 

314004005870 :رقم الصك

معلومات صك الملكية

ها1440/9/15 :تاريخ الاصدار

314009006126 :رقم الصك

ها1440/9/14 :تاريخ الاصدار

214002002199 :رقم الصك

ها1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

2 12محليالشيخ عثمان بن البراهيم 37.5شمالي

1 80تجاريطريق الملك عبدالله 37.5جنوبي

3--جار 70شرقي

4--جار 70غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

2 12محليالشيخ عثمان بن البراهيم 37.5شمالي

1 80تجاريطريق الملك عبدالله 37.5جنوبي

3--جار 70شرقي

4--جار 70غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

3 12محليالشيخ عثمان بن البراهيم 25شمالي

1 80تجاريطريق الملك عبدالله 25جنوبي

2 20محليابي ذسحاق الحربي 70شرقي

4--جار 70غربي
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جدول الدفعات المتبقية تفاصيل عقد التأجير

ة بعااد فحااص الاتفاقيااة الحاليااة لتيجااار التااي قاادمها العمياال، قررنااا أن المسااتأجر قااد اسااتأجر الملكياا•

.بأكملها، بما في  لك ا رض والمبنى

.عامًا ولا يمكن ذنهاؤه ذلا عند انتهاء الفترة15العقد هو عقد ملز  لفترة ذيجار تبلا •

.المستأجر كيان مستقل لا يرتبط بأي علاقة مع المالك•

تناسب ووفقًا للبحق السوقي الذي تم ذجراؤه حول أسعار الإيجار، قد خلصنا ذلى أن سعر الإيجار الحالي ي•

.مع نطاق السوق

نسخة عن العقد: المصدر

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل البند

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف ا ول 

شركة الفطيم الرائدة التجارية (المستأجر)الطرف الثاني 

سنة15 فترة العقد

27/4/2015 تاريخ بداية العقد

ريال23,540تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف ا ول

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وذدارة العقار  التزامات الطرف الثاني

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات (شهر/يو /سنة)تاريخ الدفعة 

2,375,000 دفعات10 2026يوليو 15الى 2022مارس 4

2,500,000 دفعات10 2031مايو 22الى 2027يناير 9
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا ا سالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة ذلى  لك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة ان  يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا ذليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيل  في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة ذلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال ا بحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود ذيجار •

.ا رباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم ا صول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل ا صاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلاا يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوساط معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا و لك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل ذلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل ا صال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة ا جل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة ا جل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة ا . تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
ذن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد  لك . منافسة في ا سعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض ا سعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع  نشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو عيادة عدد ا دوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق ا سهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع ا ول مان عاا  7,800شهدت الرياض ذنجاع ذنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4ذجمالي المتاح ذلى 

وحادة 45,000ومان المخطاط تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة ذلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم ذطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي ا شاهر ا خيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة ا ولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان ذطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف ذلى أن يكون واحداً من أكبر وسط المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل ا جل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخا  عدة ذجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي ذعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من ا راضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن ا خرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع ا ول ماان عااا  . ا راضااي والمساااكن

وبانفس ا سااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع ا ول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13و في الرياض % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان ذجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في ا شهر الثلاثة ا ولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي ذلاىأدى هذا ذلى رفع ذجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2و مليون متر مربع في العاصمة 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر ذضافة

مروا في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب ذلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة ذلى  لك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع ذمكانية الوصول ومواقف السيارات ا فضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشواغر العا  في الرياض ذلى .  ات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت ذيجارات الدرجة ا ولى المتوسطة بنسبة . 2023ا ول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل ذلى 

وماع  لاك، تشاهد المسااحات المكتبياة  ات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة ذقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل ذلى % 15ذيجارات الدرجة ا ولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023ا ول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلاا معادل. وا عمال العائلية التي تنتقل ذلى مناطق أحادث نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع ا ول من عا  % 8الشواغر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع ا ول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح ذضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود ذلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول ذلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة ذلى  لك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم ذنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع  لك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة ذلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع ا ول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795ذلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض ذلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلا معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع ا ول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد ذجمالي العرض ذلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال ذلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر ذدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من ذكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية ا صغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة ذلااى  لااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية  ات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة با غذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في ذنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع ا غذية والمشروبات والترفيا  كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على  لك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.ذلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا  داء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع ا ول من هذا العا 8و ٪ 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير ذلاى تبا6جدة بمتوسط 

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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منهجية التقييم

:الافتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

تقديرات الدخل

3/4/2022سانوات تبادأ مان تااريخ 10فاإن مادة العقاد حسب المعلومات المقدمة من قبل العميال 

سنوات ، سيتم احتساب الدخل بناء على عقد الإيجار كماا 8.5وسيتم حساب لفترة العقد المتبقية هي 

:هو موضح في الجدول التالي

تقديرات الدخل

سايتم التعبيار عان هاذا . رياال ساعودي سانويا23,540وفقا لعقد الإيجار ، يبلا تأمين المبنى حوالي 

. المبلا في جدول التدفق النقدي المخصو  نصف سنوي

معدل التضخم

٪ سنويًا 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلا : معدل التضخم

سنة ماضاية 12و لك بأخذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.حسب البنك المركزي السعودي

التقييم

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات (شهر/يو /سنة)تاريخ الدفعة 

2,375,000 دفعات10 2026يوليو 15الى 2022مارس 4

2,500,000 دفعات10 2031مايو 22الى 2027يناير 9

معدل العائد

جزئاة تم ذجراء بحق سوقي حول العقارات  ات الاستخدا  المماثل للعقار المعني فاي قطااعي البياع بالت•
.والمكاتب، والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

سانوات، 10مقارنة بهذا العقارات واَّخذين بالاعتبار أن العقار قيد التقييم يتمتع بدخل مضمون لمادة •
%.7.00تم اعتماد معدل عائد بنسبة 

معدل الخصم

قاع بالإضافة ذلى  لك، وبناءً على فهمنا للعقارات المماثلة في منطقاة العقاار وبمراعااة مميازات المو•
%.9.80والمساحة والاستخدامات والتضاريس والعرض والطلب، فقد تم تطبيق معدل الخصم بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدبنةالعقار

%8.0التجزئةالرياضالعروبة بلاعا

%8.5التجزئةالرياضلوكالايزر مول

%7.5التجزئةالرياضالوادي سكوير

%8.0التجزئةالرياضسيتي لايف بلاعا
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التقييم بأسلوب الدخل

أشهر 6، وتم عمل جدول التدفقات النقدية لكل (المدة المتبقية لعقد الايجار)سنوات 8.5نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية على فترة •

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

التقييم

12345678(نصف سنوي)الفترة 

0.10.61.11.62.12.63.13.6(سنة)فترة الخصم 

1.001.021.031.051.061.071.091.11)%(نسبة النمو 

 2,500,000 2,500,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000(ريال)ذجمالي الدخل 

 11,770 11,770 11,770 11,770 11,770 11,770 11,770 11,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 2,488,230 2,488,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230(ريال)صافي الدخل 

 0.71 0.75 0.78 0.82 0.86 0.90 0.94 0.99معامل القيمة الحالية

 1,774,375 1,859,288 1,850,390 1,938,940 2,031,728 2,128,956 2,230,837 2,337,594(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

1011121314151617(نصف سنوي)الفترة 

4.14.65.15.66.16.67.17.6(سنة)فترة الخصم 

1.121.141.151.171.181.201.221.23)%(نسبة النمو 

 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,500,000(ريال)ذجمالي الدخل 

 11,770 11,770 11,770 11,770 11,770 11,770 11,770 11,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 2,488,230 2,488,230 2,488,230 2,488,230 2,488,230 2,488,230 2,488,230 2,488,230(ريال)صافي الدخل 

 71,092,286(ريال)التخار  

 0.49 0.51 0.54 0.56 0.59 0.62 0.65 0.68معامل القيمة الحالية

 36,100,094 1,279,196 1,340,412 1,404,558 1,471,773 1,542,204 1,616,006 1,693,340(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

 62,600,000(ريال)قيمة العقار 
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.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31ذجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فقط اثنان وستون مليوناً وستمائة ألف ريال سعودي)ريال سعودي 62,600,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

خانعبداللهيوسف .  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

سنديعبدالعزيزعمار .  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعت مِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق ذن ذمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب ا مور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام َّ وفهما 

التاي ا مور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات ذلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)ذلاى المشااركين المعنييان وفقاا  ساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب ا ساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)ذلااى ساابب أو أسااباب ذجااراء التقيياام، وتشاامل ا غاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير ذلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها و لك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها ذلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت ذشراف وعارة التجارة والاستثمار

ا صل أو ا صول

البناود عموماا ذلاى( ا صول)و ( ا صل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف  لاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كَّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان ا صول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. ذلاى الشااخص أو ا شاخاص أو الجهااة التااي يتاام ذجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان :  لاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامذلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام ا وراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : ذيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : ذيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد ذبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق ا ول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


النهائيالتقييم تقرير 

مجمع الملقا السكني، بحي الملقا بمدينة الرياض

شركة الخبير المالية/ العميل

2024يناير 10

V230275

P230352
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.شركة الخبير المالية/ السادة

.تقييم مجمع الملقا السكني، بحي الملقا بمدينة الرياض/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

وحادة ساكنية، 252عمارة ساكنية تتضامن 18العقار قيد التقييم عبارة عن مجمع سكني مكون من •

.متر مربع41,361متر مربع، ومساحة المباني 15,925تبلغ مساحة الأرض 

.يقع العقار بحي الملقا على شارع وادي هجر المتفرع من طريق الملك فهد بمدينة الرياض•

كيلاومتر تقريباا 25كيلو متر تقريبا عن وسط المديناة، ومساافة 17العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.عن مطار الملك خالد الدولي

يقع العقاار قياد التقيايم بالريااض وهاي عاصامة المملكاة العربياة الساعودية وأكبار مادنها، ومركاز•

ملياون 6.9  2018/هاا1440تُعد أكبر مدن الساعودية، ذ  بلاغ عادد ساكانها لعاا  . منطقة الرياض

. نسمة

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

814009006124814009006125314002002198614004005871رقم الصك

1440/9/14H-1440/9/15Hتاريخ الصك

15,925حسك الصك( 2 )المساحة 

39,734(2 )ذجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

ق المالهيئة سو-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل هوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

276,610,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة  كر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار ذنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً ذنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم  كرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم ذصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة ذضاافة ذلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر ذلي  فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم ذعداد تقرير •

.، و لك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على  لك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا  لك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار ولأغراضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجل أخرى ، ذ  يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم ذعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة ذلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة



شروط التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

العقار على مستوى المدينةالشروط والاحكام العامة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



8

أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في ذعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبر ريت •

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

ريااض موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلاة للعقاار مجماع الملقاا الساكني، بحاي الملقاا بمديناة ال•

.بغرض القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم ذعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 23نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد  كرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة او اي افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و ذعادة النشر

ين لهام يتم ذصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز   لك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ، ي الصلة بالعمل المطلوب أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

ذخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات ذدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود  لك ذلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع ذلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف ذلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخا  قرارات مستنيرة استنادًا ذلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

ذمكانياة ومع  لك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول ذلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  الأصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

ا   يشمل  لك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

. ات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول الأسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف ذلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

ذخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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فيةالتحتيالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقذغلاقعملياتمنعددذلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمنمختلفة

الرياضمتروخطوطأطوال

ميترو الرياض–النقل العا  

دراسات الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأعرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالق 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

ذجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقف

مترو الرياض-النقل العا  
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دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

وتقديمة،المدينفيالحياةنمطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخيارات

عالمجم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارها

والمتاحفالفنونوأكاديمياتالأوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانبذلىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غربفيحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمجموعةجانبذلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارذلىذضافةالعامة،المرافق

والأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعا النقلمساراتذلىذضافة

.وروافدها

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نمو جاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيقالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينذبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنو لكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددجيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority
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يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض وهااي 

ر عاصامة المملكاة العربيااة الساعودية وأكباا

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعااد الرياااض أكباار ماادن السااعودية، ذ  بلااغ 

6.9  2018/هااا1440عاادد سااكانها لعااا  

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحادة مان أكبار مادن العاالم 

العربي مان حياق المسااحة ذ  تصال مسااحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة ذلى حوالي 

.مُرب َّع

تشااهد مدينااة الرياااض تطااور ملحااوظ فااي 

صالات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيق جاري العمل علاى مشاروع متارو 

.الرياض ومشروع النقل العا 

كيلاو 17العقار قياد التقيايم يبعاد مساافة 

25متر تقريبا عن وساط المديناة، ومساافة 

كيلاااومتر تقريباااا عااان مطاااار الملاااك خالاااد 

.الدولي

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي
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موقع العقار

بر  تمكين

بر  بنك ساب

الطبي الدوليكلمينسيوبر  

مجمع تجاري

مجمع تجاري

مجمع فنادق وأبرا 

الأفنيوع مول الرياض

مجمع فيولا السكني

مجمع قرية الملقا السكني

أسواق الدانوب

مجمعات ومحلات تجارية

مجمعات تجارية

الحكير تايم

دراسات الموقع

العقارات على مستوى الحي

يقااع العقااار وسااط مدينااة الرياااض  ويحااد 

منطقة العقار من جهة الشمال شارع الاميار 

محمد بن عبدالعزيز ومن جهة الجنوب طريق

رة الامير سلطان بن عبدالعزيز وذطلالة مباشا

مان جهااة الشاارق علااى طريااق الملااك محمااد 

الخااامس وماان جهااة الشاارق طريااق الملااك 

.فهد

يقااع العقااار بحااي الملقااا ويحااد العقااار ماان 

وماان الجنااوب أحياااء , الشاامال حااي الياااقوت

ين ومن الشرق أحياء الياسم, العقيق وحطين

.ومن الغرب منطقة الدرعية, والصحافة

قيد يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار

التقييم من عدة محااور وطارق مهماة علاى 

منهاا طرياق الملاك فهاد , مستوى المديناة

.وطريق الملك سلمان

ا أن كما, العقار قيد التقييم ل  شكل منتظم

لاا  ذطلالااة مباشاارة علااى شااارع وادي هجاار 

.المتفرع من طريق الملك فهد
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العرض

25 
العرض

36 

العرض

20 

العرض

15 

العقار عبارة عن مجمع سكني مغلق، مكاون

أدوار 3عماااارة ساااكنية بإرتفااااع 18مااان 

وحاادة سااكنية، تبلااغ 252وملحااق، تتضاامن 

.2 15,925مساحة الأرض 

، وذجماالي 2 41,361تبلغ مسااحة المبااني 

.2 39,734المساحة القابلة للتأجير 

وحدة سكنية مكونة 224يتكون العقار من 

وحادات مكوناة مان 10من ثلاث غرف وعدد 

وحادة مكوناة مان غرفاة 18غرفتين وعادد 

(.استوديو)واحدة 

بو يحتوي المجمع على مواقف سيارات في الق

ومسابحين ومنطقتاين 2 10,000بمساحة 

.العاب ونادي صحي

لملك يقع العقار قيد التقييم في على طريق ا

محمااد الخااامس وبااالقرب ماان مسااار متاارو 

.الرياض

.سنوات ونصف6عمر العقار 

دراسات الموقع

وصف العقار
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دراسات الموقع

وصف العقار

:تفصيل المباني والوحدات 

.٪ من ذجمالي وحدات المجمع4016تمثل هذه الوحدات الا. وحدة40بإجمالي ( 13و11و9)قد استأجرت شركة خدمات الرعاية الطبية رنا ثلاثة مبانٍ •

.مبنى15وحدة وتوعيعها على 131وحدة، حيق تم تأجير 210أما بالنسبة لبقية المجمع، فتتكون من •

.٪52٪ من الإشغال، والوحدات المؤجرة بشكل فردي حوالي 16٪، حيق تبلغ حصة من الإشغال 68وبذلك، يبلغ ذجمالي الإشغال في المجمع •

.وحدة210وحدة من أصل 111٪ من ذجمالي المساحة المؤجرة، فقد تم تأجير 84أما بالنسبة لبقية المباني التي تشكل •

.في المجمع18يوضح الرسم البياني حالة التأجير لجميع المباني الا•

جدول المستأجرين: مصدر المعلومات
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الوحدات المؤجرة الوحدات الشاغرة
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار



20

دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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:2337/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

:2336/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

(. الصك)مصادر المعلومات 

:ملكية العقار 

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مجمع الملقا السكني، بحي الملقا بمدينة الرياض  اسم العقار المراد تقييم  

2337/1 +2336/1 +2335/1 +2333/2334 رقم القطعة

حي الملقا (عنوان العقار)المنطقة 

وادي هجر اسم الشارع

24°48’54.9"N 46°36'51.2"E ذحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملك مقيدة معلومات الملكية 

614004005871 :رقم الصك

معلومات صك الملكية

1440/9/15 :تاريخ الاصدار

314002002198 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

814009006125 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

814009006124 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

1 36تجاريوادي هجر 53شمالي

2 20محليغير مسمى 53جنوبي

4--جار 65.7شرقي

3 15محليغير مسمى 65.7غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

1 36تجاريوادي هجر 53شمالي

2 20محليغير مسمى 53جنوبي

3--جار 65.7شرقي

4--جار 65.7غربي
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:2335/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

:2333/2334أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري*

دراسات الموقع

معلومات الملكية

:ملخص عقد التأجير

:ملخص عقد التشغيل والصيانة

ضًاا، أي. بعد دراسة العقد، قد استنتجنا ذلى أن  عقد ملز  وأن المستأجر وصااحب العقاار هماا أطاراف مساتقلتين•

.استنادًا ذلى البحق السوقي الذي أجريناه، تبين أن قيمة ذيجار العقد متوافقة مع السوق

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري*

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

1 36تجاريوادي هجر 53شمالي

2 20محليغير مسمى 53جنوبي

3--جار 65.7شرقي

4--جار 65.7غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

1 36تجاريوادي هجر 53شمالي

2 20محليغير مسمى 53جنوبي

3-محليغير مسمى 65.6شرقي

4--جار 65.7غربي

سنة نهاية العقدعدد العمائر المؤجرةالمستأجر

2025عمائر3شركة رنا

القيمةمدة العقدالجهة

2,200,000سنوات4شركة بانيت للتشغيل والصيانة



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم23شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

تحليل المخاطر على العقار

دراسة العرض والطلب في السوق

الأمثلة المشابهة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا الأسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة ذلى  لك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة ان  يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا ذليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيل  في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة ذلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود ذيجار •

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل الأصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلاغ يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوساط معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا و لك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل ذلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل الأصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة الأجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة الأ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
ذن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد  لك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو عيادة عدد الأدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع الأول مان عاا  7,800شهدت الرياض ذنجاع ذنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4ذجمالي المتاح ذلى 

وحادة 45,000ومان المخطاط تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة ذلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم ذطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي الأشاهر الأخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة الأولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان ذطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف ذلى أن يكون واحداً من أكبر وسط المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل الأجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخا  عدة ذجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي ذعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من الأراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن الأخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع الأول ماان عااا  . الأراضااي والمساااكن

وبانفس الأسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع الأول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13و في الرياض % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان ذجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في الأشهر الثلاثة الأولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي ذلاىأدى هذا ذلى رفع ذجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2و مليون متر مربع في العاصمة 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر ذضافة

مروا في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب ذلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة ذلى  لك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع ذمكانية الوصول ومواقف السيارات الأفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشواغر العا  في الرياض ذلى .  ات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت ذيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة . 2023الأول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل ذلى 

وماع  لاك، تشاهد المسااحات المكتبياة  ات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة ذقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل ذلى % 15ذيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023الأول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلاغ معادل. والأعمال العائلية التي تنتقل ذلى مناطق أحادث نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع الأول من عا  % 8الشواغر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة
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التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع الأول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح ذضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود ذلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول ذلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة ذلى  لك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم ذنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع  لك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة ذلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع الأول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795ذلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض ذلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلغ معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر
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القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع الأول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد ذجمالي العرض ذلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال ذلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر ذدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من ذكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية الأصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة ذلااى  لااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية  ات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بالأغذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في ذنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع الأغذية والمشروبات والترفيا  كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على  لك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.ذلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا لأداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع الأول من هذا العا 8و ٪ 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير ذلاى تبا6جدة بمتوسط 

.الظروف السوقية في المدينة
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الأمثلة المشابهة

التقييم

مجمع فيولا السكني

معالمجويتكونالكاملوالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصمم،فاخرةشققمجمععنعبارةالمشروع•
عنعبارةدوركلبانالمجمعيتميزكماواحدمصعدوشقة148بهايوجدمتلاصقةعمائر10من

دوديةمحانكمامباشرةالمواقفمنللشققالصعودويتممستويبكلفقطشقتينويوجدمستويين
.مؤثثةغيرالوحدات.الحركةعليوالسيطرةالكاملالامنيضمنالمجمعمداخل

الخدمات والمرافق

صور المجمع

(2 /ريال)سعر التأجير (ريال)سعر التأجير عدد الوحدات(2 )المساحة نوع الوحدات

مجمع فيولا

754440,000533غرفة واحدة

1267450,000397غرفتين

1503060,000429ثلاث غرف

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓

خريطة توضح موقع المجمع السكني

(البحق الميداني)مصدر المعلومات * 

قيد عقار

التقييم

مجمع فيولا
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الأمثلة المشابهة

التقييم

مجمع قرية الملقا السكني

منعالمجمويتكونالكاملوالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصممفاخرة،شققمجمععنعبارةالمشروع•
نالاميضمنالمجمعمداخلمحدوديةانكماالعمائر،بينالمفتوحةبالمساحاتالمجمعيتميزعمارة،16

.بالكاملمؤثثةالوحداتانحيق.الحركةعلىوالسيطرةالكامل

الخدمات والمرافق

صور المجمع

خريطة توضح موقع المجمع السكني

(البحق الميداني)مصدر المعلومات * 

(2 /ريال)سعر التأجير (ريال)سعر التأجير (2 )المساحة نوع الوحدات

مجمع قرية الملقا

12085,000708غرفتين

14095,000679غرفتين

170118,500700ثلاث غرف

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓

عقار قيد 

التقييم

مجمع قرية 

الملقا



30

الأمثلة المشابهة

التقييم

حساب متوسط سعر التأجير

ول ذلاى قمنا بتحليل المقارنات وعمل حساابات وتعاديلات للوصا, بعد الانتهاء من البحق وجمع المعلومات
مصافوفة وفي ما يلي التعديلات والتسويات التي تم ذجراءها فاي(. للمتر المربع)متوسط القيمة الإيجارية 

.التقييم

مصفوفة التقييم

معدل الإشغال

.٪90استنادا ذلى معدل الإشغال في الدراسات الحالية ، اعتمدنا معدل ذشغال مستقر يصل ذلى 

خريطة توضح موقع المجمع السكني

قرية الملقامجمع فيولاالوصف

150170(متر مربع)المساحة 

429700(2 /ريال)سعر المتر 

التسويات

%5.00-%0.00الفراغات المفتوحة

%5.00-%5.00-تصميم الوحدات

%2.50%0.00سهولة الوصول

%2.50%0.00المساحة

%2.50-%0.00المرافق والخدمات

%22.50-%0.00فئة المجمع

%0.00%20.00الأثاث

%5.00-%7.50-التفاوض

%37.50-%7.50)%(مجموع التسويات 

461455(2 /ريال)القيمة بعد التسوية 

%50%50)%(الترجيح 

458(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

عقار قيد 

التقييم

مجمع قرية 

الملقا

مجمع فيولا
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منهجية التقييم

التقييم

:الافتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

1,900,000هوعمائر3لعددالسنويالدخلذجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•

.ريال9,958,810هو(311)عددهاوالبالغفرديبشكلالمؤجرةللوحداتالسنويالدخلأنكما.ريال

لدخلاتقديروسيتمالطبية،للخدماترناشركةذيجارعقدمنالمتبقيةللمدةذعتمادهتمالدخلهذا

.السوقيةالتأجيراسعارعلىبناءالباقيةلأعوا 

التكاليف

نصفبشكلالمبلغهذاعنالتعبيرسيتم.سنوياسعوديريال117,540حواليالمبنىتأمينيبلغ•

.المخصو النقديالتدفقجدولفيسنوي

،٪10بنسبةالتشغيلتكاليفقد المالكلكن،تشغيلعقودلديهاليس،8-1،الأخرىالمباني•

.الدخلذجماليمن،سنويةنصف

فترة التأجير

.سنة2هيالطبيةللخدماترنالشركةالتأجيرعقدمنالمتبقيةالمدة•

.مجددااعتبارهيتملنلذلك،واضحغيرالإيجارعقدتجديديزاللا•

.السوقفيأخرىمرة11و10و9للمبانيالمؤجرةالوحداتطرحسيتم،الإيجارعقدانتهاءبعد•

ذلى1منالمبانيفيالوحداتعكسعلى،السوقعلىقائمينوالدخلالإشغالسيكون،وبالتالي

.قالسوفيعادتللتأجيرالقابلةالمتاحةالوحداتلأنالإجماليالإشغالسينخف ،وبالتالي.8

معدل تضخم

سنويًا٪2.8يبلغبمعدلسنويتضخمبمعدلالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

ماضيةسنة12لمدةالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيالتضخممعدلمتوسطبأخذو لك

.السعوديالمركزيالبنكحسب

معدل العائد

زئاة، تم ذجراء بحق سوقي حول العقارات  ات الاستخدا  المماثل للعقار المعناي فاي قطااع البياع بالتج•
.والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

النوع بين هذه الخصائص وخصائص العقار الخاص بنا، مع مراعاة الموقع والتشطيبات والفئة ومقارنة•
ستأجرين أيضًا، بناءً على العقود الملزمة الحالية مع الم. وسهولة الوصول والمنطقة التي ينتمي ذليها

%.7.75الذين يوفرون دخلًا مضمونًا لفترات العقود، نستنتج أن نسبة العائد السنوي يجب أن تكون

معدل الخصم

وقاع بالإضافة ذلى  لك، وبناءً على فهمنا للعقارات المماثلة في منطقة العقاار وبمراعااة مميازات الم•
%.10.55والمساحة والاستخدامات والتضاريس والعرض والطلب، فقد تم تطبيق معدل الخصم بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدبنةالعقار

%7.5سكنيالرياضمجمع مينا

%8.0سكنيالرياضمجمع لا كاعا

%8.5سكنيالرياضمجمع العقارية

%8.0سكنيالرياضمجمع دي كيو

%7.5سكنيالرياضمجمع الربوة

%7.25سكنيالرياضمجمع يمامة

%7.0سكنيالرياضمجمع وادي الهدى
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التقييم بأسلوب الدخل

، ( عقاد شاركة رناا)نظرا لأن أول سنتين من التدفق النقدي تستند ذلى عقد ذيجار الوحدات الماؤجرة . سنوات 5نتيجة للمعلومات السابقة ، تم حساب التدفقات النقدية للوصول ذلى قيمة العقار الموضوع على مدى •

.فإن السنتين المتبقيتين ستكونان قائمتين على السوق

.على أبحاث السوق الموضحة في الصفحات السابقةDCFسنوات من5يعتمد دخل وذشغال الوحدات المتبقية خلال فترة •

.تبدأ معدلات الإشغال بالإشغال الفعلي وتزداد ترتيبا عمنيا حتى تصل ذلى ذشغال مستقر في السوق•

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

التقييم

0.511.522.533.544.55(نصف سنوي)الفترة 

0.511.522.533.544.55(سنة)فترة الخصم 

1.011.031.041.061.071.091.101.121.131.15)%(نسبة النمو 

الدخل من عقد شركة رنا الطبية

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%100.0%100.0%100.0()%(من ذجمالي الوحدات% 16)نسبة الإشغال 

 0 0 0 0 0 0 0 949,998 949,998 949,998(ريال)الدخل 

الدخل من الوحدات المتبقية

 526 519 511 504 498 491 484 477 471 464(2 /ريال)سعر التأجير 

 32,546 32,546 32,546 32,546 32,546 32,546 32,546 27,340 27,340 27,340(2 )ذجمالي المساحات التأجيرية

%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%84.0%74.0%82.4%72.4%62.4( )%(من ذجمالي عدد الوحدات% 84)نسبة الإشغال 

 15,401,647 15,190,449 14,982,147 14,776,702 14,574,073 13,415,942 11,656,738 10,751,782 9,317,114 7,919,770(ريال)الدخل 

التكاليف

 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000بانيتتكاليف عقد الصيانة لشركة 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(8-1تكاليف المباني من 

 1,540,165 1,519,045 1,498,215 1,477,670 1,457,407 1,341,594 1,165,674 1,075,178 931,711 791,977(ريال)8-1تكاليف المباني من 

 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 2,698,935 2,677,815 2,656,985 2,636,440 2,616,177 2,500,364 2,324,444 2,233,948 2,090,481 1,950,747(ريال)ذجمالي التكاليف 

 12,702,713 12,512,634 12,325,163 12,140,262 11,957,896 10,915,578 9,332,294 9,467,832 8,176,630 6,919,021(ريال)صافي الدخل 

 325,359,317التخار 

 0.61 0.64 0.67 0.70 0.74 0.78 0.82 0.86 0.90 0.95معامل القيمة الحالية

 204,739,982 7,967,726 8,251,971 8,546,188 8,850,719 8,494,735 7,636,088 8,145,400 7,396,319 6,580,596(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

 276,610,000(ريال)قيمة العقار مقربة 



33

.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31ذجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

.(فقط مائتان وستة وسبعون مليوناً وستمائة وعشرة آلاف ريال سعودي)ريال سعودي 276,610,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

يوسف عبدالله خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعت مِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق ذن ذمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام َّ وفهما 

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات ذلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)ذلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)ذلااى ساابب أو أسااباب ذجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير ذلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها و لك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها ذلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت ذشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا ذلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف  لاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كَّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. ذلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام ذجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان :  لاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامذلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : ذيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : ذيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد ذبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


تقرير التقييم النهائي

مركز بلازو التجاري، بحي السليمانية بمدينة الرياض

شركة الخبير المالية/ العميل

2024يناير 10

V230275

P230352



2

.شركة الخبير المالية/ السادة

.تقييم مركز بلازو التجاري، بحي السليمانية بمدينة الرياض/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

متر مربع، 6,050معرض، تبلغ مساحة الأرض 15العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى تجاري يحتوي على •

.متر مربع5,819وتبلغ مساحة المباني 

.يقع العقار قيد التقييم بحي السليمانية على شارع الملك محمد الخامس بمدينة الرياض•

كيلومتر تقريبا عن 37كيلو متر تقريبا عن وسط المدينة، ومسافة 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.مطار الملك خالد الدولي في حي السليمانية بمدينة الرياض

يقع العقاار قياد التقيايم بالريااض وهاي عاصامة المملكاة العربياة الساعودية وأكبار مادنها، ومركاز•

ملياون 6.9  2018/هاا1440تُعد أكبر مدن الساعودية، ذ  بلاغ عادد ساكانها لعاا  . منطقة الرياض

. نسمة

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

السليمانيةالحي

تجاريالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

214002002200رقم الصك

ها1440/9/14تاريخ الصك

6,050حسك الصك( 2 )المساحة 

5,941(2 )ذجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

ق المالهيئة سو-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل هوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

69,230,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة  كر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار ذنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً ذنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم  كرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم ذصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة ذضاافة ذلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر ذلي  فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم ذعداد تقرير •

.، و لك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على  لك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا  لك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توزياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار ولأغراضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجل أخرى ، ذ  يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم ذعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة ذلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في ذعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبير ريت•

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

ة الريااض موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مركز بلازو التجااري، بحاي الساليمانية بمدينا•

.بغرض القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم ذعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللازمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 22نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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(410)معيار العقارات التطويرية 

دا  تعرف العقارات التطويرياة بأنههاا المصاالح التاي يلاز  ذعاادة تطويرهاا لتحقياق أعلاى وأفضال اساتخ•

.التي انتهت أعمال تطويرها أو ما زالت جاريةً في تاريخ التقييملها،أو

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد  كرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة او اي افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و ذعادة النشر

ين لهام يتم ذصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز   لك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ، ي الصلة بالعمل المطلوب أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

ذخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات ذدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود  لك ذلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع ذلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف ذلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرز الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخا  قرارات مستنيرة استنادًا ذلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

ذمكانياة ومع  لك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول ذلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزز قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  الأصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

ا   يشمل  لك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

. ات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول الأسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف ذلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

ذخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة



12

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد  كرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة او اي افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و ذعادة النشر

ين لهام يتم ذصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز   لك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الإفصاح
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فيةالتحتيالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقذغلاقعملياتمنعددذلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمنمختلفة

الرياضمتروخطوطأطوال

ميترو الرياض–النقل العا  

دراسات الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالق 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

ذجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقف

مترو الرياض-النقل العا  
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دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

وتقديمة،المدينفيالحياةنمطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخيارات

عالمجم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوارها

والمتاحفالفنونوأكاديمياتالأوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانبذلىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غربفيحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمجموعةجانبذلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرزراعةالىالبرنامجيهدف

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارذلىذضافةالعامة،المرافق

والأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعا النقلمساراتذلىذضافة

.وروافدها

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نمو جاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيقالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينذبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنو لكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددجيةالإستراتيبطبيعتهاتمتازالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority
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يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض وهااي 

ر عاصامة المملكاة العربيااة الساعودية وأكباا

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعااد الرياااض أكباار ماادن السااعودية، ذ  بلااغ 

6.9  2018/هااا1440عاادد سااكانها لعااا  

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحادة مان أكبار مادن العاالم 

العربي مان حياق المسااحة ذ  تصال مسااحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة ذلى حوالي 

.مُرب هع

تشااهد مدينااة الرياااض تطااور ملحااوظ فااي 

صالات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيق جاري العمل علاى مشاروع متارو 

.الرياض ومشروع النقل العا 

كيلو متار 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

37تقريبااا عاان وسااط المدينااة، ومسااافة 

ولي كيلومتر تقريبا عن مطار الملك خالد الاد

.في حي السليمانية بمدينة الرياض

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي
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موقع العقار

جمعية النهضة

نادي ضباط القوات المسلحة

ريجينسيفندق حياة 

سنتر مول
مجمع تجاري

مدارس العلم العالمية
مجمع مطاعم ومقاهي

مدينة الملك فهد الطبية

يقااع العقااار وسااط مدينااة الرياااض  ويحااد 

منطقة العقار من جهة الشمال شارع الاميار 

محمد بن عبدالعزيز ومن جهة الجنوب طريق

رة الامير سلطان بن عبدالعزيز وذطلالة مباشا

مان جهااة الشاارق علااى طريااق الملااك محمااد 

الخااامس وماان جهااة الشاارق طريااق الملااك 

.فهد

, يحد حي الملقا من جهة الشمال حي الاورود

ماان جهااة الجنااوب أحياااء الااوزارات والمربااع 

ومن الشرق قاعدة الملاك سالمان, والضباط

.ومن الجهة الغربية حي العليا, الجوية

قيد يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار

التقييم من عدة محااور وطارق مهماة علاى 

منهاااا طرياااق الملاااك , مساااتوى المديناااة

.يزعبدالعزيز وطريق الامير محمد بن عبدالعز

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي
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العرض

10 

العرض

20 

العرض

30 

العرض

15 

، العقار قيد التقييم عباارة عان مركاز تجااري

معرض بإرتفااع دوريان، تبلاغ 15مكون من 

.متر مربع6,050مساحة الأرض 

متااار مرباااع، 5,819تبلاااغ مسااااحة المبااااني 

متار 5,941وذجمالي المساحة القابلة للتأجير 

.مربع

تشااطيب الواجهااات الخارجيااة ماان الحجاار و 

الزجا ، والتشطيب الاداخلي للمعاارض عباارة

يل وياتم توصا( عظم)عن تشطيبات أساسية 

.الخدمات الأساسية لكل وحدة

يحتوي المركز على مواقاف خارجياة بمسااحة

.متر مربع3,000

لملك يقع العقار قيد التقييم في على طريق ا

محمااد الخااامس وبااالقرب ماان مسااار متاارو 

.الرياض

.العقار قيد التقييم ل  شكل منتظم

سانوات حساب شاهادة ذتماا  6عمر العقاار 

.البناء

دراسات الموقع

وصف العقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مجمع بلازو التجاري اسم العقار المراد تقييم  

333-342 رقم القطعة

690 رقم المخطط التنظيمي

حي السليمانية (عنوان العقار)المنطقة 

الملك محمد الخامس اسم الشارع

24°42.022'N 46°42.126'E ذحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

214002002200 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

2 20محليالعيينة 50شمالي

3 15محليبن ثابترويفع 50جنوبي

1 30تجاريالملك محمد الخامس 121شرقي

4 10ممرابن ريان 121غربي

:ملخص عقد التأجير 

.بعد فحص عقد التأجير، لاحظنا أن المستأجر وصاحب العقار هما كيانات مستقلة، والعقد هو عقد ملز •

.قيمة ذيجار العقد تقع ضمن نطاق السوق المعتاد•

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

نهاية العقدمدة العقد  

شاغر1

شاغر2

شاغر3

442027

552028

6Vacant

722025

812024

912024

1052028

1152028

1242027

1322025

1412024

1512024



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم19شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

تحليل المخاطر على العقار

دراسة العرض والطلب في السوق

الأمثلة المشابهة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا الأسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة ذلى  لك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة ان  يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا ذليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيل  في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة ذلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود ذيجار •

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل الأصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلاغ يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوساط معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا و لك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل ذلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل الأصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة الأجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة الأ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
ذن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد  لك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو زيادة عدد الأدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا زاد 2023وحدة سكنية في الربع الأول مان عاا  7,800شهدت الرياض ذنجاز ذنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4ذجمالي المتاح ذلى 

وحادة 45,000ومان المخطاط تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة ذلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم ذطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي الأشاهر الأخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة الأولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان ذطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف ذلى أن يكون واحداً من أكبر وسط المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل الأجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخا  عدة ذجراءات لتسريع تملك المنازل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي ذعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من الأراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن الأخرى للسيطرة علاى زياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع الأول ماان عااا  . الأراضااي والمساااكن

وبانفس الأسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوز الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع الأول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13و في الرياض % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان ذجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في الأشهر الثلاثة الأولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي ذلاىأدى هذا ذلى رفع ذجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2و مليون متر مربع في العاصمة 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر ذضافة

مروا في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب ذلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة ذلى  لك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع ذمكانية الوصول ومواقف السيارات الأفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشواغر العا  في الرياض ذلى .  ات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت ذيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة . 2023الأول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل ذلى 

وماع  لاك، تشاهد المسااحات المكتبياة  ات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة ذقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل ذلى % 15ذيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023الأول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلاغ معادل. والأعمال العائلية التي تنتقل ذلى مناطق أحادث نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع الأول من عا  % 8الشواغر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى زخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع الأول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح ذضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000زاد المعروض الإجمالي الموجود ذلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون زياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول ذلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة ذلى  لك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم ذنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع  لك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة ذلاى جاذب. المملكة وزيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع الأول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795ذلاى ( ADR)٪ وزاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض ذلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلغ معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع الأول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، زاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وزاد ذجمالي العرض ذلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال ذلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر ذدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من ذكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية الأصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة ذلااى  لااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية  ات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بالأغذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في ذنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وزياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع الأغذية والمشروبات والترفيا  كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على  لك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.ذلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا لأداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع الأول من هذا العا 8و ٪ 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير ذلاى تبا6جدة بمتوسط 

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم
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منهجية التقييم

التقييم

:الافتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

معدل تضخم

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

سنة ماضاية 12و لك بأخذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.حسب البنك المركزي السعودي

الإيرادات

مكاتاب لقد أجرينا بحق في السوق حول العقارات  ات الاستخدا  المماثل للممتلكات الخاضعة في قطاع ال
، والتي تعمل كمعيار لتحديد معدل الحد الأقصى المناسب للعقار قيد التقييم

والنوع مقارنة بين هذه الخصائص وخصائص العقار الخاص بنا، مع مراعاة الموقع والتشطيبات والفئة•

ستأجرين أيضًا، بناءً على العقود الملزمة الحالية مع الم. وسهولة الوصول والمنطقة التي ينتمي ذليها

%.8.25الذين يوفرون دخلًا مضمونًا لفترات العقود، نستنتج أن نسبة العائد السنوي يجب أن تكون

معدل الخصم

لموقع بالإضافة ذلى  لك، وبناءً على فهمنا للعقارات المماثلة في منطقة العقار وبمراعاة مميزات ا•
ة والمساااحة والاسااتخدامات والتضاااريس والعاارض والطلااب، فقااد تاام تطبيااق معاادل الخصاام بنسااب

11.05.%

الساوق نظرا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد ذيجار ملز  طويل الأجل يضمن الدخل ، فإن مخااطر•
.٪10.80وبالتالي ، تم وضع نسبة معدل الخصم على . غير مؤثرة

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%8.0التجزئةالرياضالعروبة بلازا

%8.5التجزئةالرياضلوكالايزر مول

%7.5التجزئةالرياضالوادي سكوير

%8.0التجزئةالرياضسيتي لايف بلازا
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الأمثلة المشابهة

التقييم

الموقع

حي السليمانية

عدد المعارض

معارض8

الطوابق

طابق أرضي فقط

عدد المواقف

مواقف محدودة

انتهاء المشروع

2019

الطريق التجاري

الملك محمد الخامس

بُعد المشروع عن العقار

متر12

متوسط سعر التأجير

متر مربع/ريال1,400

:مسقط أفقي للمعارض التجارية 

:عن المجمع 

:8144مجمع الباني 

(البحق الميداني)مصدر المعلومات *
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تقدير الإيرادات

التقييم

حساب متوسط سعر التأجير

وساط قمنا بتحليل المقارنات وعمل حساابات وتعاديلات للوصاول ذلاى مت, بعد الانتهاء من البحق وجمع المعلومات
.موفي ما يلي التعديلات والتسويات التي تم ذجراءها في مصفوفة التقيي. القيمة الإيجارية للمتر المربع

مصفوفة التقييم

.متر مربع/ ريال سعودي 1,150بناء على دراسة السوق ، وجدنا أن الإيجار حوالي •

خل على الوحدات الشاغرة للوصول لإجمالي الد. سيتم تطبيق قيمة الإيجار على حسب دراسة السوق هذه•

.المحتمل للعقار

8146الباني الوصف

225.5(متر مربع)مساحة الأرض 

1300(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00الموقع

%5.00-المساحة

%0.00الواجهات

%0.00الشوارع

%0.00سهولة الوصول

%5.00نوع المعارض

%0.00التفاوض

%0.00)%(ذجمالي التسويات 

1,300(متر مربع/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%100)%(الترجيح 

1,300(متر مربع/ريال)متوسط سعر التأجير للمعارض 

خريطة توضح مواقع المقارنات

عقار قيد 

التقييم

8146الباني 
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تقدير الإيرادات

حساب الدخل

لعقار قياد التقيايم، الجادول لوصول ذلى متوسط القيمة الإيجارية للمتر المربع لق لتم مراجعة العقود التأجيرية للعقار قيد التقييم وبعد الانتهاء من العقود التأجيرية سيتم احتساب الدخل للعقار قيد التقييم حسب السو
.ودخل العقار حسب السوق باللون الأزرقدخل العقار حسب العقود التأجيرية باللون الأسود أدناه يوضح 

التقييم

202420252026202720282029(2 )مساحة المعرض رقم المعرض

1367477,555477,555477,555477,555477,555477,555

2366476,034476,034476,034476,034476,034476,034

3415539,500539,500539,500539,500539,500539,500

4415415,000415,000415,000415,000539,825539,825

5415433,675433,675433,675433,675433,675539,825

6415539,500539,500539,500539,500539,500539,500

7473348,810348,810539,825539,825539,825539,825

8415302,588269,750269,750269,750269,750269,750

9415302,588269,750269,750269,750269,750269,750

10415378,908378,908378,908378,908378,908539,500

11415378,908378,908378,908378,908378,908539,500

12415415,000415,000415,000415,000539,825539,825

13366403,201403,201476,034476,034476,034476,034

14366340,945487,071487,071487,071487,071487,071

15383340,945487,071487,071487,071487,071487,071

6,093,1566,319,7326,583,5806,583,5806,833,2307,260,565إجمالي الدخل
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التقييم بأسلوب الدخل

ريال للسنة الأولى، وتام عمال جادول التادفقات النقدياة 6,093,156سنوات وبدخل قدره 8نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، وتم عمل التدفقات النقدية على فترة •
:أشهر 6لكل 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

التقييم

12345678(نصف سنوي)الفترة 

12345678(سنة)فترة الخصم 

1.031.061.091.121.151.181.211.25)%(نسبة النمو  

 0 0 0 1,245 2,491 2,491 2,857 4,022(متر مربع)مساحة العقد 

 0 0 0 1,191,490 2,021,490 2,021,490 2,773,501 4,060,567(ريال)الدخل من العقد 

 5,585 5,585 5,585 4,340 3,094 3,094 2,728 1,564(ريال)ذيرادات الوحدات الأخرى 

%95.0%95.0%87.7%77.7%55.4%55.4%48.8%28.0)%(نسبة الإشغال 

 8,602,782 8,368,465 7,515,327 5,032,935 2,488,533 2,420,752 1,830,416 584,954(ريال سعودي)ذيرادات الوحدات الأخرى 

 8,602,782 8,368,465 7,515,327 6,224,425 4,510,023 4,442,242 4,603,917 4,645,521(ريال)ذجمالي التكاليف 

%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00(٪)المصاريف التشغيلية 

 860,278 836,847 751,533 622,442 451,002 444,224 460,392 464,552(ريال سعودي)المصاريف التشغيلية 

 23,540 23,540 23,540 23,540 23,540 23,540 23,540 23,540(ريال سعودي)التأمين 

 883,818 860,387 775,073 645,982 474,542 467,764 483,932 488,092(ريال سعودي)ذجمالي المصاريف 

 7,718,964 7,508,079 6,740,254 5,578,442 4,035,481 3,974,478 4,119,985 4,157,429(ريال)صافي الدخل 

 96,487,053التخار 

 0.44 0.49 0.54 0.60 0.66 0.74 0.81 0.90معامل القيمة الحالية

 45,874,856 3,662,271 3,642,820 3,340,520 2,677,542 2,921,869 3,355,955 3,752,193(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

69,230,000(ريال)قيمة العقار مقربة 
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.العقارييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوقتقيتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا ال

:هي2023ديسمبر 31ذجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فقط تسعة وستون مليوناً ومائتان وثلاثون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 69,230,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

يوسف عبدالله خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعت مِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق ذن ذمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام ه وفهما 

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات ذلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)ذلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)ذلااى ساابب أو أسااباب ذجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير ذلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها و لك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها ذلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت ذشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا ذلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف  لاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كهً

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. ذلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام ذجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان :  لاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامذلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : ذيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : ذيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد ذبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


تقرير التقييم النهائي

مركز الجاليري مول، بحي الصالحية بمدينة تبوك

شركة الخبير المالية/ العميل

2024يناير 10

V230275

P230352
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.شركة الخبير المالية/ السادة

.مركز الجاليري مول، بحي الصالحية بمدينة تبوك/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

41,630العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري مغلق مكون من دورين وقبو، تبلا  مسااحة اضر  •

.متر مربع35,868متر مربع وإجمالي المساحة التأجيرية 

.يقع العقار بحي الصالحية على طريق الملك خالد بمدينة تبوك•

كيلاومتر تقريباا عان 7كيلو متر تقريبا شمال وسط البلد، ومسافة 4العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.الدولي في حي الصالحية بمدينة تبوكعبدالعزيزمطار اضمير سلطان بن 

، وحولهاا يقع العقار قيد التقييم بمدينة تبوك، مقر إمارة منطقة تبوك وكبرى مدن شمال السعودية•

د يبلا  عاد. وهي من المناطق الزراعية المهمة فاي المملكاة. بعض من أهم الآثار في الجزيرة العربية

.نسمة تقريباً 551,124سكانها 

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الصالحيةالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدا 

حق إنتفاعالملكية

41,630(متر مربع)مساحة اضر  

43,625(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

35,868(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقارية(حق الإنتفاع)المالك الحالي للعقار 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغر  من التقييم

المالهيئة سوق-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل نهوية المستخدمين الآخري

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

  151,690,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعار  المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر إلي  فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار وضغراضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم ضي أغارا 

.ر ضجل أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغر  من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا ضفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غر  ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبر ريت •

ى هاذا وعلي  فإننا نفتر  سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

بوك بغر  موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مركز الجاليري مول، بحي الصالحية بمدينة ت•

.القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 22نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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المهمة والافتراضات الخاصةالافتراضات 

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق اي افتراضات مهمة او افتراضات خاصة•

النشرو إعادةالملكية الفكرية 

ين لهام الاذو للمساتثمرينوالهيئات الحكومياة و الجهاتيتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين •

.بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلكعلاق 

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان أو تعميم أو بمنشورةلا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة •

أو الكشف عنها بأي شاكل مان اضشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغر  استشااري، ونادرك ضجال هاذا اضهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق ضي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعار  او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو باضصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

إخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل اضسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة ضصولنا العقارية، قد تكون. اضكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعاض اضصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذ  يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول اضسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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مطار اضمير سلطان 

بن عبد العزيز 

الدولي

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

نطقاة يقع العقار قيد التقييم بمدينة تبوك، مقر إمارة م•

تبوك وكبرى مدن شمال السعودية، وحولها بعاض مان

.أهم الآثار في الجزيرة العربية

يااة، تعااد منطقااة تبااوك البوابااة الشاامالية للجزياارة العرب•

وطريقاااً حيوياااً للتجااارة والحجااا  والمعتماارين ماان خااار  

وهااي ماان المناااطق الزراعيااة . شااب  الجزياارة العربيااة

.المهمة في المملكة

 ، 2017يبل  عدد سكانها حسب الإحصاء السكاني لعا  •

.نسمة تقريباً 551,124

نة، يعود تاريخ تبوك إلى ماا قبال المايلاد بخمسامائة سا•

كما تدل علاى ذلاك الآثاار التاي وجادت بهاا وقاد كانات 

نطقة ، كما تشير الآثار أن م(تابوا)أو ( تابو)تسمى باسم 

تبوك كانت موطناً ضمام عديادة قبال الإسالا ، كاالعرب

وك ويذكر المؤرخون أن تبا.  البائدة مثل ثمود، واضنباط

.كانت موطناً لقبيلة جذا 

لد، كيلو متر تقريبا شمال وسط الب4يبعد العقار مسافة •

كيلومتر تقريبا عن مطاار اضميار سالطان بان7ومسافة 

.عبدالعزيز الدولي في حي الصالحية بمدينة تبوك
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موقع العقار

مجمع أسواق الموسى التجارية

حديقة اموا  النسائية
الحكير مول

الهر  بلاعا

وعارة الشؤون الإسلامية والدعوة والإرشاد

مستشفى الملك خالد

حديقة الملك عبدالعزيز

أمانة منطقة تبوك

مصلى العيد

الادارة العامة للتعليم

إدارة مرور مدينة تبوك

المحكمة العامة

مؤسسة النقد العربي السعودي

مدارس الملك عبدالعزيز النموذجية

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

يقااع العقااار وسااط مدينااة تبااوك  ويحااد •

منطقااة العقااار ماان جهااة الشاامال طريااق 

الملك خالد ومن جهة الجنوب طريق الملاك

عبدالعزيز ومان جهاة الشارق طرياق الاميار 

ساالطان وماان جهااة الشاارق طريااق الملااك 

.عبدالله

يحااد حااي الصااالحية ماان جهااة الشاامال حااي •

مان جهاة الجناوب حاي, الفيصلية الشامالي

, ةومن الشرق حي العزيزية القديم, السعادة

.ومن الجهة الغربية حي مخطط الراجحي

ر يمكاان الوصااول للمنطقااة المحيطااة للعقااا•

قيد التقييم من عدة محااور وطارق مهماة 

منهاا طرياق الملاك , على مساتوى المديناة

.عبدالعزيز وطريق الملك خالد
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دراسات الموقع

وصف العقار

العقار قيد التقييم عباارة عان مركاز تجااري•

ة مغلق مكون من دورين وقبو، تبل  مساح

.متر مربع41,630اضر  

متاار مربااع، 43,625تبلاا  مساااحة المباااني •

35,868وإجماالي المساااحة القابلااة للتااأجير 

.متر مربع

محال تجااري و 139يتكون العقار من عادد •

مقاااهي، وتتااوفر 4كشااك و39مطعاام 15

لى مواقف خارجية ومواقف في القبو تتسع ا

يحتوي العقار ايضاا . موقف900ما يزيد عن 

ساااالالم 6مصاااااعد كهربائيااااة و 3علااااى 

.كهربائية و مصاعد للخدمة وصالة ترفي 

  تشطيب الواجهات الخارجية من اضلمونياو•

و الزجااا ، والتشااطيب الااداخلي ( كلاياادنج)

للمماارات بأرضاايات بورساالان وأعماادة رخااا  

ا أمااا المحاالات فيااتم تشااطيبه. اضلمونيااو 

تشااطيب أساسااي ويااتم توصاايل الخاادمات 

.اضساسية لكل محل
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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:ملكية العقار 

(.الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

أمانة مدينة تبوك اسم المالك

مركز الجاليري مول اسم العقار المراد تقييم  

143000123 رقم العقد التأجيري

ها1434/03/15 تاريخ العقد التأجيري

حي الصالحية (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك خالد اسم الشارع

28°23.642"N    36° 33.638'E إحداثيات الموقع

تبوك المدينة

حق إنتفاع معلومات الملكية 

:أطوال اضضلاع وعرو  الشوارع

ترتيب الواجهة(متر)عر  الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع إتجاه

301رئيسيطريق الملك خالد253شمالي

202فرعيغير مسمى253جنوبي

184فرعيغير مسمى180شرقي

183فرعيغير مسمى180غربي
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ملخص عقد تأجير اضر 

ملخص عقد خدمات الإدارة

سنوات، 3بعد دراسة الاتفاقية الحالية لخدمات الإدارة التي قدمها العميل، اتضح أنها عقد ملز  لمدة •
.ويتجدد تلقائياً لنفس الفترة

.كلتا الطرفين مستقلتين، ولا توجد مصالح مشتركة تجعل العقد مشبوهًا•

.الطرف اضول ملز  بتوظيف طرف ثالق لتقديم الخدمات اضمنية•

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجير

دراسات الموقع

معلومات الملكية

ملخص عقد التشغيل

ز  لمادة بعد استعرا  الاتفاقية التشغيلية الحالية التي قدمها العميل، تم التحقق من أنهاا عقاد ملا•
.لا يتم تجديد العقد تلقائيا كل عا  إلا إذا كان ذلك مطلوباً من قبل الطرف اضول. سنة واحدة

.كل اضطراف المعنية مستقلة، ولا توجد مصالح مشتركة تثير شكوكًا حول العقد•

حتاى وفقًا للمعلومات المقدمة من العميل، ستظل الاتفاقية الخدمية لاددارة ساارية بانفس الشاروط•
عقاد سيتم تحديق شركة أبعاد عند حادو  أي تغييارات فاي تفاصايل ال. انتهاء فترة عقد إيجار اضر 

.والشروط

٪ من كل عقد إيجار جديد يتم توقيع  مع 6بالإضافة إلى ذلك، تحقق الشركة التشغيلية نسبة قدرها •
.المستأجر الجديد، ويتم دفع هذه الرسو  مرة واحدة فقط

التفاصيل البند

أمانة تبوك المالك

شركة أول الملقا المستأجر

(لاعمة)سنة 25 فترة العقد

ها1434/03/15 تاريخ بداية العقد

ريال1,579,000 تكاليف إيجار اضر  السنوية

التفاصيل البند

شركة أول الملقا المستأجر

سنة25 فترة العقد

ها1434/03/15 تاريخ بداية العقد

ريال1,579,000 تكاليف إيجار اضر  السنوية

DescriptionDetails

شركة أول الملقاالطرف اضول

شركة النمو الخليجية لالتسويقالطرف الثاني

سنة واحدةفترة العقد

10/04/2021تاريخ بداية العقد

تشغيل، تأجير، وتسويقإلتزامات الطرف الثاني

رواتب اإدارة وتكاليف خدمة التشغيلإلتزامات الطرف اضول

من إجمالي دخل التأجير% 4راتب الإدارة

من إجمالي دخل التأجير% 1تعرفة خدمة التأجير

من العقد التأجيري الجديد للوحدة% 6عمولة المستأجر الجديد
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا اضسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة ان  يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيل  في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال اضبحا  الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأر  او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.اضرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم اضصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل اضصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلا  يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوساط معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل اضصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة اضجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة اضجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة اض. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعرو  من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في اضسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعار  

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفا  اضسعار والخدمات وبالتالي انخفا 

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بعض التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع ضنشطة

مناطق محددة، أو تخفيض أو عيادة عدد اضدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق اضسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بعض او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع اضول مان عاا  7,800شهدت الريا  إنجاع إنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4إجمالي المتاح إلى 

وحادة 45,000ومان المخطاط تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة إلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم إطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي اضشاهر اضخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة اضولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان إطلاق مشروع المربع الجديد في الرياا  واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف إلى أن يكون واحداً من أكبر وسط المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل اضجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخاذ عدة إجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي إعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من اضراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن اضخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع اضول ماان عااا  . اضراضااي والمساااكن

وبانفس اضسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الريا  بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع اضول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13و في الريا  % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان إجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في اضشهر الثلاثة اضولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العر  الحالي إلاىأدى هذا إلى رفع إجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الريا  و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2و مليون متر مربع في العاصمة 

. في جدة والريا  على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر إضافة

مروا في الريا ، تحولت ديناميات العر  والطلب إلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة إلى ذلك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العرو  المكتبية مع إمكانية الوصول ومواقف السيارات اضفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخفض معدل الشواغر العا  في الريا  إلى . ذات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت إيجارات الدرجة اضولى المتوسطة بنسبة . 2023اضول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل إلى 

وماع ذلاك، تشاهد المسااحات المكتبياة ذات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة إقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل إلى % 15إيجارات الدرجة اضولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023اضول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلا  معادل. واضعمال العائلية التي تنتقل إلى مناطق أحاد  نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع اضول من عا  % 8الشواغر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الرياا  . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العر  والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع اضول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح إضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعرو  الإجمالي الموجود إلى 

مفتااح فاي الرياا  2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول إلى هدف •

، والتاي ساتكون "رياا  ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة إلى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الريا 

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم إنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحدا  عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة إلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع اضول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795إلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الريا  إلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بل  معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الريا ، مما أضاف نحو 2023في الربع اضول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد إجمالي العر  إلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال إلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر إدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الريا 105,000جدة وحوالي 

.الحذر من إكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية اضصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة إلااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة باضغذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في إنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع اضغذية والمشروبات والترفيا  كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقيض، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.إلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا ضداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الرياا  قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع اضول من هذا العا 8و ٪ 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير إلاى تبا6جدة بمتوسط 

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العر  والطلب في السوق
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منهجية التقييم

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالافتراضات

الإيرادات

اسعارعلىبناءوذلكسعودي،ريال33,293,826باالتقييمقيدللعقارالسنويالدخلإجماليتقديرتم
.التقييمقيدللعقارالدخلإجماليمن%5بنسبةوتقدرإضافيدخلنسبةتقديرتمأيضاالسوقية،التأجير

تضخممعدل

سنويًا٪2.8يبل بمعدلسنويتضخمبمعدلالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

ماضيةسنة12لمدةالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيالتضخممعدلمتوسطبأخذوذلك

.السعوديالمركزيالبنكحسب

العائدمعدل

دنا معادل بمقارنة تبوك بارك بالعقار قيد التقييم وبالنظر إلى الموقع واضداء والسعة والمرافق ، اعتم•

.٪ للعقار قيد التقييم9.00عائد قدره 

الخصممعدل

بناءً على فهمنا للعقاارات المشاابهة فاي منطقاة العقاار، وماع مراعااة خصاائص الموقاع، المسااحة، •

%.11.05الاستخدا ، التضاريس، العر  والطلب حيق قمنا بتطبيق معدل خصم 

الاشغال

وقاد أجارى فرياق أبعااد بحثااً فاي الساوق لاساتنتا  معادل . ٪50تبل  نسبة الإشاغال الحالياة للعقاار •

بل  حوالي وبالتالي ، تظهر دراسة السوق معدل إشغال مستقر ي. الإشغال المستقر للعقار قيد التقييم

83٪.

.2024٪ سنويا بدءا من منتصف عا  5بنسبة وسيزداد الاشغال•

المبنىتأمين

.ريال سعودي60,040قد  العميل تأمين المبنى السنوي بقيمة •

التقييم
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1

موقع العقار

يمقيد التقي

اضمثلة المشابهة

التقييم

خريطة توضح موقع المجمع السكني تبوك بارك

فيالسياحةمعالمأهممنيعدالذيتبوكاسواقأكبرمنترفيهي،تجاريمجمععنعبارةالمشروع•
ساحةمعلىبنائ تمسلطان،بنفهداضميرمنتزهمقابلفيصلالملكطريقعلىيقعوالذيالمنطقة،

طقةمنالىبالإضافةضخمينطابقينمنويتكونالتجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2 180,000تبل 
فيياحيةالسالاماكنافضلمنويعتبرالمستخدمين،لدىالتسوقتجربةلإثراءتصميمهاتمخارجيةحدائق
.2 80,000التأجيريةالمساحةتبل .والعالميةالمحليةالمتاجرمنمجموعةباركتبوكيوفر.تبوك

الخدمات والمرافق

صورة للمجمع التجاري

(2 /ريال)متوسط سعر التأجير (2 )متوسط المساحة نوع الوحدات

تبوك بارك

910,222كشك

1101,763محلات تجزئة

227650معر 

من إجمالي الدخل% 4.00الإيرادات اضخرى

منطقة ترفيهيةخدمات أمنيةمنطقة مطاعممعارض كبيرةمواقف

✓✓✓✓✓

ماركات عالميةسلالم كهربائيةمصاعدسينماهايبر ماركت

✓✓✓✓✓

(البحق الميداني)مصادر المعلومات*
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الإيرادات

.المعنيالعقاروأداءالإيجارومعدلحالةوحللالحاليالمستأجرجدولالعميلقد 

تقدير الإيرادات

التقييم

(متر مربع/ ريال )الإيجار (ريال)إجمالي الدخل (وحدة/ ريال )الخدمة (وحدة/ ريال )الإيجار (متر مربع)المساحة الدورالنوعرمز الوحدة#

1G02213613634,000194,0001,426الدور الارضيمحلات التجزئة

2G46A666616,500122,1001,850الدور الارضيمحلات التجزئة

3G27-2826626666,500438,9001,650الدور الارضيمحلات التجزئة

4G046676716,750123,9501,850الدور الارضيمحلات التجزئة

5F011484812,00088,8001,850الدور اضولمحلات التجزئة

6GK099910,000110,00012,222الدور الارضيكُشك

7FF25848421,000105,0001,250الدور اضولمحلات التجزئة

8FF25A848421,000105,0001,250الدور اضولمحلات التجزئة

9GAS7 4,8104,81002,044,250425الدور الارضيمعر

10FSA3 5,9005,90002,212,500375الدور اضولمعر

11FK1299075,0008,333الدور اضولكُشك

12FS12757521,15092,4001,232الدور اضولمحلات التجزئة

13FS04757521,15097,4001,299الدور اضولمحلات التجزئة

14FS11757521,15097,4001,299الدور اضولمحلات التجزئة

15FS10757521,15096,1501,282الدور اضولمحلات التجزئة

16FK196621,15096,1501,282الدور اضولكُشك

17FO01005,00075,00012,500الدور اضولكُشك

18GK2299040,00040,000الدور الارضيكُشك

19GKS712012010,000100,00011,111الدور الارضيمحلات التجزئة

20FS14757513,000143,0001,192الدور اضولمحلات التجزئة

21F1850500300,000375الدور اضولمحلات التجزئة

22GK259912,50097,5001,950الدور الارضيكُشك

23FAS1 80080010,000100,00011,111الدور اضولمعر

24FK21990300,000375الدور اضولكُشك

25FK20665,00075,0008,333الدور اضولكُشك

26GAS6-6A 8008005,00075,00012,500الدور الارضيمعر

27GAS8 9,6819,68102,275,035235الدور الارضيمعر

28GK1466050,0008,333الدور الارضيكُشك
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المعار 

اضكشاك

اضرضيالدورفيوالمعار واضكشاكالتجزئةمحلاتأسعاربتحليلقمنالقد

الدور اضرضي–تقدير الإيرادات 

التقييم

(متر مربع/ ريال )الإيجار (ريال)إجمالي الدخل (متر مربع)المساحة النوعالدوررمز الوحدة#

1G022136160,0001,176محلات التجزئةالدور الارضي

2G46A66105,6001,600محلات التجزئةالدور الارضي

3G27-28266372,4001,400محلات التجزئةالدور الارضي

4G04667107,2001,600محلات التجزئةالدور الارضي

19GKS7120130,0001,083محلات التجزئةالدور الارضي

133212,8001,600(متر مربع85>( )متر مربع/ريال )متوسط الإيجار 

522662,4001,284(متر مربع85<( )متر مربع/ريال )متوسط الإيجار 

التجزئةمحلات

(متر مربع/ ريال )الإيجار (ريال)إجمالي الدخل (متر مربع)المساحة النوعالدوررمز الوحدة#

6GK099100,00011,111كُشكالدور الارضي

18GK22990,00010,000كُشكالدور الارضي

22GK259100,00011,111كُشكالدور الارضي

28GK14650,0008,333كُشكالدور الارضي

522662,4001,284(متر مربع/ريال )متوسط الإيجار 

(متر مربع/ ريال )الإيجار (ريال)إجمالي الدخل (متر مربع)المساحة النوعالدوررمز الوحدة#

9GAS74,8102,044,250425معر الدور الارضي

26GAS6-6A800300,000375معر الدور الارضي

27GAS89,6812,275,035235معر الدور الارضي

325(متر مربع/ ريال )إيجار المعر  رئيسي 

375(متر مربع/ ريال )إيجار المعر  الثانوي 
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التجزئةمحلات

المعار 

اضكشاك

اضولالدورفيوالمعار واضكشاكالتجزئةمحلاتأسعاربتحليلقمنالقد

الدور اضول–تقدير الإيرادات 

التقييم

(متر مربع/ ريال )الإيجار (ريال)إجمالي الدخل (متر مربع)المساحة النوعالدوررمز الوحدة#

5F0114876,8001,600محلات التجزئةالدور اضول

7FF258484,0001,000محلات التجزئةالدور اضول

8FF25A8484,0001,000محلات التجزئةالدور اضول

12FS127571,250950محلات التجزئةالدور اضول

13FS047576,2501,017محلات التجزئةالدور اضول

14FS117576,2501,017محلات التجزئةالدور اضول

15FS107575,0001,000محلات التجزئةالدور اضول

20FS147575,0001,000محلات التجزئةالدور اضول

21F185085,0001,700محلات التجزئةالدور اضول

641703,5501,149(متر مربع85>( )متر مربع/ريال )متوسط الإيجار 

957(متر مربع85<( )متر مربع/ريال )متوسط الإيجار 

(متر مربع/ ريال )الإيجار (ريال)إجمالي الدخل (متر مربع)المساحة النوعالدوررمز الوحدة#

11FK12975,0008,333كُشكالدور اضول

16FK19670,00011,667كُشكالدور اضول

24FK21975,0008,333كُشكالدور اضول

25FK20675,00012,500كُشكالدور اضول

30295,00010,184(متر مربع/ريال )متوسط الإيجار 

(متر مربع/ ريال )الإيجار (ريال)إجمالي الدخل (متر مربع)المساحة النوعالدوررمز الوحدة#

10FSA35,9002,212,500375معر الدور اضول

23FAS1800300,000375معر الدور اضول

6,7002,512,500375(متر مربع/ ريال )إيجار المعر  رئيسي 

375(متر مربع/ ريال )إيجار المعر  الثانوي 
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الدخلتقديرات

الحاليةمؤجرةالالوحداتستبقىلذلك،.السوقنطاقضمنيقعاضكشاكجانبإلىالتجزئةتأجيرمعدلفإن،ذلكومع.السوقنطاقضمنتقعالرئيسيالمعر إيجارأسعارأنوجدنا،الفعليالإيجارتحليلبعد•
التقييمقيدالعقاروأن،٪4-3بينيتراوحالسوقنطاقأنالسوقدراسةأظهرتفقد،الآخرللدخلبالنسبةأما.السوقتأجيرهاسيتمالتيالشاغرةالوحداتوستتبععقدهافيالفعليةالإيجارأسعارأساسعلى
.التقييمقيدللعقار٪4قدرهآخردخلمعدلنعتمدسوف،لذلك.باركتبوكاضرجحعلىمشابهاليس

إجمالي الدخل المحتمل-تقدير الإيرادات 

التقييم

(ريال)الدخل من الدور اضول (ريال)الدخل من الدور اضرضي (النوع/2 )إيجار الدور اضول (النوع/2 )إيجار الدور اضرضي (ريال/2 )إيجار الدور اضول (ريال/2 )إيجار الدور اضرضي النوع

1,9731,4801,4031,8182,767,9542,690,025(متر مربع85-45)معار  

1,5651,1745,7135,5788,939,1316,545,922(متر مربع500-86)معار  

11,45610,3101,02519811,741,9442,041,380كُشك

5734012,1131,6451,211,259660,087معر  ثانوي

42530019,5487,4168,307,9002,224,800معر  رئيسي

47,130,404(ريال)إجمالي الدخل المحتمل 
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(1/7)تفاصيل دخل الوحدات 

التقييم

إجمالي قيمة التأجيرسعر متر التأجير(2 )مساحة المعر  نوع الوحدةالدوررقم المعر حالة المعر #

1VacantG01Ground FloorShowroom1241,565194,023

2VacantG02Ground FloorShowroom1321,565206,540

3VacantG03Ground FloorShowroom1651,565258,176

4VacantG04Ground FloorShowroom1671,565261,305

5VacantG05Ground FloorShowroom1661,565259,740

6VacantG05AGround FloorShowroom1421,565222,187

7VacantG06Ground FloorShowroom1281,565200,282

8VacantG07Ground FloorShowroom1291,565201,846

9VacantG08Ground FloorShowroom1281,565200,282

10VacantG09Ground FloorShowroom651,973128,237

11VacantG10Ground FloorShowroom501,97398,644

12VacantG11Ground FloorShowroom601,973118,373

13VacantG12Ground FloorShowroom551,973108,509

14VacantG13Ground FloorShowroom401,97378,915

15VacantG14Ground FloorShowroom401,97378,915

16VacantG15Ground FloorShowroom401,97378,915

17VacantG16Ground FloorShowroom401,97378,915

18VacantG17Ground FloorShowroom401,97378,915

19VacantG18Ground FloorShowroom401,97378,915

20VacantG19Ground FloorShowroom401,97378,915

21VacantG20Ground FloorShowroom401,97378,915

22VacantG21Ground FloorShowroom1301,565203,411

23OccupiedG22Ground FloorShowroom1361,284174,605

24VacantG23Ground FloorShowroom1271,565198,717

25VacantG24Ground FloorShowroom1281,565200,282

26VacantG25Ground FloorShowroom1281,565200,282

27VacantG26Ground FloorShowroom601,973118,373

28OccupiedG27Ground FloorShowroom1331,284170,753

29OccupiedG28Ground FloorShowroom1331,284170,753

30VacantG29Ground FloorShowroom1301,565203,411

31VacantG30Ground FloorShowroom1301,565203,411

32VacantG31Ground FloorShowroom581,973114,427

33VacantG32Ground FloorShowroom1291,565201,846

34VacantG33Ground FloorShowroom1291,565201,846

35VacantG34Ground FloorShowroom1291,565201,846

36VacantG35Ground FloorShowroom1321,565206,540
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(2/7)تفاصيل دخل الوحدات 

التقييم

إجمالي قيمة التأجيرسعر متر التأجير(2 )مساحة المعر  نوع الوحدةالدوررقم المعر حالة المعر #

37VacantG36Ground FloorShowroom1301,565203,411

38VacantG37Ground FloorShowroom1321,565206,540

39VacantG38Ground FloorShowroom661,973130,210

40VacantG39Ground FloorShowroom1911,565298,858

41VacantG40Ground FloorShowroom1291,565201,846

42VacantG41Ground FloorShowroom1291,565201,846

43VacantG42Ground FloorShowroom831,973163,749

44VacantG43Ground FloorShowroom1341,565209,670

45VacantG44Ground FloorShowroom1331,565208,105

46VacantG45Ground FloorShowroom1271,565198,717

47OccupiedG46Ground FloorShowroom671,600107,200

48OccupiedG46AGround FloorShowroom661,600105,600

49VacantG47Ground FloorShowroom791,973155,858

50VacantG48Ground FloorShowroom1271,565198,717

51VacantG49Ground FloorShowroom1281,565200,282

52VacantG50Ground FloorShowroom1261,565197,152

53VacantG51Ground FloorShowroom1291,565201,846

54VacantG52Ground FloorShowroom691,973136,129

55VacantG52AGround FloorShowroom651,973128,237

56VacantG53Ground FloorShowroom1321,565206,540

57VacantG54Ground FloorShowroom1361,565212,799

58VacantG55Ground FloorShowroom1201,565187,764

59VacantG56Ground FloorShowroom1661,565259,740

60VacantG57Ground FloorShowroom1671,565261,305

61VacantG58Ground FloorShowroom1651,565258,176

62VacantG59Ground FloorShowroom1331,565208,105

63VacantG60Ground FloorShowroom1041,565162,729

64VacantG61Ground FloorShowroom401,97378,915

65VacantG62Ground FloorShowroom401,97378,915

66VacantG63Ground FloorShowroom401,97378,915

67VacantG64Ground FloorShowroom401,97378,915

68VacantG65Ground FloorShowroom401,97378,915

69VacantG66Ground FloorShowroom401,97378,915

70VacantF01First FloorShowroom1041,174122,047

71VacantF02First FloorShowroom1181,174138,476

72VacantF03First FloorShowroom1811,174212,408
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(3/7)تفاصيل دخل الوحدات 

التقييم

إجمالي قيمة التأجيرسعر متر التأجير(2 )مساحة المعر  نوع الوحدةالدوررقم المعر حالة المعر #

73VacantGK14Ground FloorKiosk810,90981,818

74VacantGK15Ground FloorKiosk810,90981,818

75VacantGK16Ground FloorKiosk810,90981,818

76VacantGK17Ground FloorKiosk810,90981,818

77VacantGK18Ground FloorKiosk810,90981,818

78VacantGK19Ground FloorKiosk810,90981,818

79VacantGK20Ground FloorKiosk810,90981,818

80OccupiedGK21Ground FloorKiosk810,90981,818

81VacantGK22Ground FloorKiosk810,90981,818

82VacantGK23Ground FloorKiosk810,90981,818

83VacantGK24Ground FloorKiosk810,90981,818

84VacantGK25Ground FloorKiosk810,90981,818

85VacantF001First FloorShop1041,175122,232

86VacantF002First FloorShop1331,175156,316

87OccupiedF003First FloorShop1681,175197,452

88VacantF004First FloorShop1651,175193,926

89VacantF005First FloorShop1661,175195,101

90VacantF006/AS1First FloorShop886823728,926

91VacantF007First FloorShop1301,175152,790

92VacantF008First FloorShop1261,175148,089

93VacantF009First FloorShop1001,175117,531

94OccupiedF010First FloorShop451,41063,467

95OccupiedF011/012First FloorShop981,175115,180

96VacantF013First FloorShop1331,175156,316

97VacantF014First FloorShop1291,175151,615

98VacantF015First FloorShop1271,175149,264

99VacantF016First FloorShop1291,175151,615

100VacantF017First FloorShop1291,175151,615

101VacantF018First FloorShop501,41070,519

102VacantF019First FloorShop1351,175158,667

103VacantF020First FloorShop1311,175153,965

104VacantF021First FloorShop1321,175155,141

105VacantF022First FloorShop1321,175155,141

106VacantF023First FloorShop601,41084,622

107VacantF024/025First FloorShop2571,175302,054

108VacantF026First FloorShop1261,175148,089
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(4/7)تفاصيل دخل الوحدات 

التقييم

إجمالي قيمة التأجيرسعر متر التأجير(2 )مساحة المعر  نوع الوحدةالدوررقم المعر حالة المعر #

73VacantF04First FloorShowroom1651,174193,632

74VacantF05First FloorShowroom1631,174191,285

75VacantF06First FloorShowroom1061,174124,394

76VacantF07First FloorShowroom1291,174151,385

77VacantF08First FloorShowroom1261,174147,864

78VacantF09First FloorShowroom1001,174117,353

79VacantF10First FloorShowroom451,48066,585

80OccupiedF11First FloorShowroom481,14955,134

81VacantF12First FloorShowroom501,48073,983

82VacantF13First FloorShowroom1331,174156,079

83VacantF14First FloorShowroom1291,174151,385

84VacantF15First FloorShowroom1291,174151,385

85VacantF16First FloorShowroom1291,174151,385

86VacantF17First FloorShowroom1291,174151,385

87OccupiedF18First FloorShowroom501,14957,431

88VacantF19First FloorShowroom1321,174154,905

89VacantF20First FloorShowroom1321,174154,905

90VacantF21First FloorShowroom1381,174161,946

91VacantF22First FloorShowroom1281,174150,211

92VacantF23First FloorShowroom601,48088,780

93VacantF24First FloorShowroom1281,174150,211

94OccupiedF25First FloorShowroom841,14996,484

95OccupiedF25AFirst FloorShowroom841,14996,484

96VacantF26First FloorShowroom851,17499,750

97VacantF27First FloorShowroom1311,174153,732

98VacantF28First FloorShowroom1311,174153,732

99VacantF29First FloorShowroom1331,174156,079

100VacantF30First FloorShowroom1251,174146,691

101VacantF31First FloorShowroom1101,174129,088

102VacantF32First FloorShowroom1271,174149,038

103VacantF33First FloorShowroom1291,174151,385

104VacantF34First FloorShowroom811,480119,853

105VacantF35First FloorShowroom1331,174156,079

106VacantF36First FloorShowroom1311,174153,732

107VacantF37First FloorShowroom1281,174150,211

108VacantF38First FloorShowroom641,48094,698
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(5/7)تفاصيل دخل الوحدات 

التقييم

إجمالي قيمة التأجيرسعر متر التأجير(2 )مساحة المعر  نوع الوحدةالدوررقم المعر حالة المعر #

109VacantF38AFirst FloorShowroom691,480102,097

110VacantF39First FloorShowroom831,480122,812

111VacantF40First FloorShowroom1291,174151,385

112VacantF41First FloorShowroom1271,174149,038

113VacantF42First FloorShowroom1101,174129,088

114VacantF43First FloorShowroom1251,174146,691

115VacantF44First FloorShowroom1331,174156,079

116VacantF45First FloorShowroom1241,174145,517

117VacantF46First FloorShowroom1291,174151,385

118VacantF47First FloorShowroom1061,174124,394

119VacantF48First FloorShowroom1661,174194,805

120VacantF49First FloorShowroom1651,174193,632

121VacantF50First FloorShowroom1651,174193,632

122VacantF51First FloorShowroom1191,174139,649

123VacantF52First FloorShowroom1181,174138,476

124VacantFS01First FloorShowroom751,480110,975

125VacantFS02First FloorShowroom751,480110,975

126VacantFS03First FloorShowroom751,480110,975

127OccupiedFS04First FloorShowroom751,14986,146

128VacantFS05First FloorShowroom751,480110,975

129VacantFS06First FloorShowroom501,48073,983

130VacantFS07First FloorShowroom751,480110,975

131VacantFS08First FloorShowroom751,480110,975

132VacantFS09First FloorShowroom751,480110,975

133OccupiedFS10First FloorShowroom751,14986,146

134OccupiedFS11First FloorShowroom751,14986,146

135OccupiedFS12First FloorShowroom751,14986,146

136VacantFS13First FloorShowroom751,480110,975

137OccupiedFS14First FloorShowroom751,14986,146

138VacantFS15First FloorShowroom751,480110,975

139VacantGAS1Ground FloorSecondary Anchor641573367,448

140VacantGAS2Ground FloorPrimary Anchor1,292425549,100

141VacantGAS3Ground FloorPrimary Anchor1,191425506,175

142VacantGAS3-1Ground FloorSecondary Anchor672573385,218

143VacantGAS4Ground FloorPrimary Anchor1,290425548,250

144VacantGAS5Ground FloorPrimary Anchor1,284425545,700
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(6/7)تفاصيل دخل الوحدات 

التقييم

إجمالي قيمة التأجيرسعر متر التأجير(2 )مساحة المعر  نوع الوحدةالدوررقم المعر حالة المعر #

145OccupiedGAS8Ground FloorPrimary Anchor9,6814254,114,425

146OccupiedGAS6-6AGround FloorSecondary Anchor800553442,000

147OccupiedFAS1First FloorSecondary Anchor866375324,750

148VacantFAS2First FloorSecondary Anchor486401195,017

149VacantFAS-2AFirst FloorSecondary Anchor293401117,572

150VacantFAS4First FloorPrimary Anchor1,516300454,800

151OccupiedFAS3First FloorPrimary Anchor5,9003001,770,000

152OccupiedGAS7Ground FloorPrimary Anchor4,8104252,044,250

153VacantGKS01Ground FloorKiosk1001,174117,353

154VacantGKS02Ground FloorKiosk1001,480147,966

155VacantGKS03Ground FloorKiosk1001,174117,353

156VacantGKS04Ground FloorKiosk1001,174117,353

157VacantGKS05Ground FloorKiosk1001,174117,353

158VacantGKS06Ground FloorKiosk1001,174117,353

159OccupiedGKS07Ground FloorKiosk1001,174117,353

160VacantGKS08Ground FloorKiosk1001,174117,353

161VacantGFK01Ground FloorKiosk91,48013,317

162VacantGFK02Ground FloorKiosk91,17410,562

163VacantGFK03Ground FloorKiosk91,17410,562

164VacantGFK04Ground FloorKiosk91,17410,562

165VacantGFK05Ground FloorKiosk91,17410,562

166VacantGFK06Ground FloorKiosk91,48013,317

167VacantGFK07Ground FloorKiosk91,17410,562

168VacantGFK08Ground FloorKiosk91,17410,562

169OccupiedGFK09Ground FloorKiosk91,17410,562

170VacantGFK10Ground FloorKiosk91,17410,562

171VacantGFK11Ground FloorKiosk91,17410,562

172VacantGFK12Ground FloorKiosk91,17410,562

173VacantGFK13Ground FloorKiosk91,17410,562

174OccupiedGFK14Ground FloorKiosk91,17410,562

175VacantGFK15Ground FloorKiosk91,48013,317

176VacantGFK16Ground FloorKiosk91,17410,562

177VacantGFK17Ground FloorKiosk91,17410,562

178VacantGFK18Ground FloorKiosk91,48013,317

179VacantGFK19Ground FloorKiosk91,48013,317

180VacantGFK20Ground FloorKiosk91,48013,317
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(7/7)تفاصيل دخل الوحدات 

التقييم

إجمالي قيمة التأجيرسعر متر التأجير(2 )مساحة المعر  نوع الوحدةالدوررقم المعر حالة المعر #

181VacantGFK21Ground FloorKiosk91,17410,562

182OccupiedGFK22Ground FloorKiosk91,17410,562

183VacantGFK23Ground FloorKiosk91,17410,562

184VacantGFK24Ground FloorKiosk91,17410,562

185OccupiedGFK25Ground FloorKiosk91,17410,562

186VacantFFK01First FloorKiosk910,31092,790

187VacantFFK02First FloorKiosk910,31092,790

188VacantFFK03First FloorKiosk910,31092,790

189VacantFFK04First FloorKiosk910,31092,790

190VacantFFK05First FloorKiosk910,31092,790

191VacantFFK06First FloorKiosk910,31092,790

192VacantFFK07First FloorKiosk910,31092,790

193VacantFFK08First FloorKiosk910,31092,790

194VacantFFK09First FloorKiosk910,31092,790

195VacantFFK10First FloorKiosk910,31092,790

196VacantFFK11First FloorKiosk910,31092,790

197OccupiedFFK12First FloorKiosk910,18491,653

198VacantFFK13First FloorKiosk910,31092,790

199VacantFFK14First FloorKiosk910,31092,790

200VacantFFK15First FloorKiosk910,31092,790

201VacantFFK16First FloorKiosk910,31092,790

202VacantFFK17First FloorKiosk910,31092,790

203VacantFFK18First FloorKiosk910,31092,790

204OccupiedFFK19First FloorKiosk910,18491,653

205OccupiedFFK20First FloorKiosk910,18491,653

206OccupiedFFK21First FloorKiosk910,18491,653

207VacantFFK22First FloorKiosk910,31092,790

46,45736,219,885(ريال)الإجمالي 
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التقييم بأسلوب الدخل

التقييم باستخدا  طريقة الدخل
.الشاغرةالوحداتوسوقالمؤجرةللوحداتالفعليةالقيمةعلىبناءسعوديريال36,219,885قدرهبدخلالمعني،العقارقيمةإلىللوصولعاما14مدىعلىالنقديةالتدفقاتاحتسابتمالسابقة،المعلوماتإلىوبالنظر

النقديةالتدفقاتحسابات

التقييم

1234567891011121314(نصف سنوي)الفترة 

0.511.522.533.544.555.566.57(سنة)فترة الخصم 

1.011.031.041.061.071.091.101.121.131.151.161.181.201.21)%(نسبة النمو  

 21,971,964 21,670,669 21,373,506 21,080,417 20,791,348 20,506,242 20,225,046 19,947,707 19,674,170 19,404,384 19,138,297 18,875,860 18,617,021 18,361,731(ريال)الدخل 

%75.4%75.4%75.4%72.9%70.4%70.4%67.9%65.4%62.9%60.4%57.9%55.4%52.9%50.4)%(نسبة الشواغر  

 16,562,449 16,335,333 16,111,332 15,363,391 14,632,934 14,432,277 13,728,746 13,041,795 12,371,102 11,716,352 11,077,231 10,453,436 9,844,666 9,250,626(ريال)تكاليف الشواغر 

 662,498 653,413 644,453 614,536 585,317 577,291 549,150 521,672 494,844 468,654 443,089 418,137 393,787 370,025(ريال)دخل إضافي 

 17,224,947 16,988,746 16,755,785 15,977,927 15,218,252 15,009,568 14,277,895 13,563,467 12,865,947 12,185,006 11,520,321 10,871,574 10,238,453 9,620,651(ريال)إجمالي الدخل  

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0(٪)الرسو  الإدارية 

 688,998 679,550 670,231 639,117 608,730 600,383 571,116 542,539 514,638 487,400 460,813 434,863 409,538 384,826(ريال سعودي)الرسو  الإدارية 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0(٪)رسو  خدمة التأجير 

 172,249 169,887 167,558 159,779 152,183 150,096 142,779 135,635 128,659 121,850 115,203 108,716 102,385 96,207(س.ر)رسو  خدمة التأجير 

%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%0.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%0.0(٪)عمولة المستأجرين الجدد 

 13,627 13,440 44,876 43,827 12,039 42,212 41,217 0 39,285 38,347 37,428 36,526 35,642 0(ريال)عمولة المستأجرين الجدد 

 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962(يريال سعود)تكاليف التشغيل 

 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020(ريال سعودي)التأمين 

 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500(ريال سعودي)تأجير الار  

 4,069,356 4,057,359 4,077,148 4,037,206 3,967,434 3,987,172 3,949,594 3,872,655 3,877,064 3,842,079 3,807,926 3,774,587 3,742,047 3,675,515(ريال سعودي)إجمالي التكاليف 

 13,155,591 12,931,387 12,678,637 11,940,721 11,250,818 11,022,396 10,328,302 9,690,811 8,988,882 8,342,926 7,712,395 7,096,987 6,496,406 5,945,136صافي الدخل

 0.46 0.48 0.51 0.54 0.57 0.61 0.64 0.68 0.72 0.76 0.80 0.85 0.89 0.95معامل القيمة الحالية 

 6,025,842 6,262,870 6,492,646 6,465,478 6,441,323 6,672,489 6,610,917 6,558,640 6,432,507 6,312,682 6,170,291 6,003,594 5,810,738 5,622,648صافي القيمة الحالية 
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التقييم بأسلوب الدخل

النقديةالتدفقاتحسابات

التقييم

1516171819202122232425262728(نصف سنوي)الفترة 

7.588.599.51010.51111.51212.51313.514(سنة)فترة الخصم 

1.231.251.261.281.301.321.341.351.371.391.411.431.451.47)%(نسبة النمو  

 26,657,577 26,292,030 25,931,495 25,575,905 25,225,190 24,879,285 24,538,123 24,201,639 23,869,769 23,542,450 23,219,620 22,901,216 22,587,179 22,277,448(ريال)الدخل 

%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4%75.4)%(نسبة الشواغر  

 20,094,461 19,818,911 19,547,141 19,279,097 19,014,728 18,753,985 18,496,817 18,243,176 17,993,013 17,746,280 17,502,931 17,262,919 17,026,197 16,792,722(ريال)تكاليف الشواغر 

 803,778 792,756 781,886 771,164 760,589 750,159 739,873 729,727 719,721 709,851 700,117 690,517 681,048 671,709(ريال)دخل إضافي 

 20,898,239 20,611,668 20,329,026 20,050,261 19,775,317 19,504,145 19,236,690 18,972,903 18,712,734 18,456,132 18,203,048 17,953,435 17,707,245 17,464,431(ريال)إجمالي الدخل  

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0(٪)الرسو  الإدارية 

 835,930 824,467 813,161 802,010 791,013 780,166 769,468 758,916 748,509 738,245 728,122 718,137 708,290 698,577(ريال سعودي)الرسو  الإدارية 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0(٪)رسو  خدمة التأجير 

 208,982 206,117 203,290 200,503 197,753 195,041 192,367 189,729 187,127 184,561 182,030 179,534 177,072 174,644(س.ر)رسو  خدمة التأجير 

%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0(٪)عمولة المستأجرين الجدد 

 16,533 16,306 16,083 15,862 15,645 15,430 15,218 15,010 14,804 14,601 14,401 14,203 14,009 13,816(ريال)عمولة المستأجرين الجدد 

 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962(يريال سعود)تكاليف التشغيل 

 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020 30,020(ريال سعودي)التأمين 

 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500(ريال سعودي)تأجير الار  

 4,255,927 4,241,372 4,227,016 4,212,857 4,198,892 4,185,119 4,171,535 4,158,137 4,144,923 4,131,890 4,119,035 4,106,357 4,093,853 4,081,520(ريال سعودي)إجمالي التكاليف 

 16,642,312 16,370,296 16,102,010 15,837,403 15,576,425 15,319,025 15,065,155 14,814,766 14,567,811 14,324,242 14,084,013 13,847,078 13,613,393 13,382,911صافي الدخل

 0.21 0.22 0.23 0.25 0.26 0.28 0.29 0.31 0.33 0.35 0.37 0.39 0.41 0.43معامل القيمة الحالية 

 3,491,632 3,631,551 3,776,910 3,927,909 4,084,756 4,247,666 4,416,861 4,592,571 4,775,032 4,964,489 5,161,194 5,365,409 5,577,402 5,797,451صافي القيمة الحالية 

  151,690,000(ريال)القيمة العادلة 
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.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31إجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فقط مائة وخمسة وستون مليوناً وأربعمائة وتسعون ألفاً ريال سعودي)ريال سعودي 151,690,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

يوسف عبدالله خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18



الملاحق

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم16شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق41الإفصاح09

النشرو إعادةالملكية الفكرية 

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب اضمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهما 

التاي اضمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا ضساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب اضساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغر 

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل اضغارا  العامااة ( الغاار )تشاير كلماة 

ت، أغاارا  التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقرا  المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

اضصل أو اضصول

البناود عموماا إلاى( اضصول)و ( اضصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان اضصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو اضشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعاض الجهات التنظيميااة حسااب غاار  التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام اضوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال
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الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
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.شركة الخبير المالية/ السادة

.برج إليجانس المكتبي، بحي المروج بمدينة الرياض/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل
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ملخص العقار 

ع طرياق العقار قيد التقييم عبارة عن برج مكتبي يقع في وسط مدينة الرياض بحي المروج على تقااط•

ويبلاغ إجماالي مسااحة المبااني . متر مرباع5,695العليا مع طريق الملك بن فهد، تبلغ مساحة الأرض 

.متر مربع24,322متر مربع وإجمالي المساحة التأجيرية 58,163

متر عن سطح البحر، ذا إطلالة مباشرة على مركز الملك عبادا  130دور بإرتفاع 27يتكون البرج من •

حي للبرج مدخلين منفصلين، يتكون البارج مان عادة إساتخدامات، مكتبياة ومطعام وناادي صا. المالي

.ويحتوي على خمسة طوابق مواقف تحت الأرض

عبدا  يقع العقار في حي المروج في شمال وسط الرياض، ويتميز بإطلالته المباشرة على مركز الملك•

.المالي وسهولة الوصول اليه

تُعد أكبار مادن الساعودية وواحادة مان أكبار المادن . الرياض هي عاصمة المملكة العربية السعودية•

. مليون نسمة6.9  2018/ها1440العربية حيث بلغ عدد سكانها لعا  

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

المروجالحي

مكتبيالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

393318001500رقم الصك

ها1442/03/02تاريخ الصك

متر مربع5,695حسك الصك( 2 )المساحة 

متر مربع58,163مساحة المباني

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

المالهيئة سوق-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل نهوية المستخدمين الآخري

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

 484,050,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاارج في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر إليه فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.الكروكي التنظيمي/ صك الملكية •

.المخطط المعتمد•

.عقد بيع العقار•

.عقد وعارة النقل/ عقد تأجير العقار •

.تقرير التكاليف المتوقعة/ محضر تسليم البرج لمقاول الوعارة •

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

الريااض موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار بارج إليجاانس المكتباي، بحاي الماروج بمديناة•

.بغرد القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاث قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 22نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أنه قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

إلىالرجوعويجبهبوطااوصعوداالقيمةتختلففقدالتأجيرية،العقودمراجعةحالفي:ملاحظة•

.العقارتقييملإعادةالمقيم

الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

إخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  الأصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذج يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول الأسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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فيةالتحتيالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمنمختلفة

الرياضمتروخطوطأطوال

ميترو الرياض–النقل العا  

دراسات الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأعرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6
مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقف

مترو الرياض-النقل العا  
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دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

وتقديمة،المدينفيالحياةنمطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخيارات

عالمجم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارها

والمتاحفالفنونوأكاديمياتالأوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غربفيحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمجموعةجانبإلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارإلىإضافةالعامة،المرافق

والأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعا النقلمساراتإلىإضافة

.وروافدها

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيثالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددجيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority



15

يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض وهااي 

ر عاصامة المملكاة العربيااة الساعودية وأكباا

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعااد الرياااض أكباار ماادن السااعودية، إذ بلااغ 

6.9  2018/هااا1440عاادد سااكانها لعااا  

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحادة مان أكبار مادن العاالم 

العربي مان حياث المسااحة إذ تصال مسااحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

.مُرب َّع

تشااهد مدينااة الرياااض تطااور ملحااوظ فااي 

صالات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيث جاري العمل علاى مشاروع متارو 

.الرياض ومشروع النقل العا 

كيلو متار 8العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

تقريبااا عاان مركااز الملااك عباادا  المااالي، 

كيلااومتر تقريبااا عاان مطااار 30.4ومسااافة 

الملك خالد الادولي فاي حاي الماروج بمديناة

.الرياض

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي
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مركز الملك عبدا  المالي

الهيئة العامة للزكاة والدخل

موقع العقار

الخطوط الجوية العربية السعودية

الرياض جالري مارينا مول

هيئة السوق المالية

وعارة الاتصالات وتقنية المعلومات

الرياض بارك

يقع العقار بحي المروج، ويحاده مان الشامال

ب ومن الجناو, الدائري الشمالي ثم حي الغدير

ومن, طريق الإما  سعود ثم حي الملك فهد

الشااارق طرياااق الملاااك عبااادالعزيز ثااام حاااي 

ومن الغرب طرياق الملاك فهاد ثام , المصيف

.حي النخيل

من يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار

منهااا الاادائري , عاادة محاااور وطاارق مهمااة

الشاامالي، وطريااق الملااك عباادا ، وطريااق 

.الملك فهد

كماا أن لاه ساهولة, العقار له شكل منتظم

.وصول مباشرة الى طريق الملك فهد

يماار خاالال حااي المااروج طريااق متاارو الرياااض 

والاااذي يوصااال باااين أحيااااء شااامال ( الأعرق)

الرياض بجنوبها مرورا بمركز الملاك عبادا 

.المالي

دراسات الموقع

العقارات على مستوى الحي
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ي ، العقار قيد التقييم عباارة عان بارج مكتبا

أدوار تحاات الأرض، 5دور و 27مكااون ماان 

.متر مربع5,695تبلغ مساحة الأرض 

متاار مربااع، 58,163تبلااغ مساااحة المباااني 

متاار 24,322وإجمااالي المساااحة التأجيريااة 

.مربع

تشااطيب الواجهااات الخارجيااة ماان  الزجاااج، 

والتشااطيب الاااداخلي للمااداخل والمسااااحات 

المشتركة من الرخا  والبورسالان، اماا بااقي

المساااحات  عبااارة عاان تشااطيبات أساسااية 

وياااتم تشاااطيب الوحااادات حساااب ( عظااام)

.مواصفات المستأجر

.موقف720تستوعب المواقف السفلية 

علااى أعمااال )ساانوات ونصااف 5عماار العقااار 

(الإنشاءات

دراسات الموقع

وصف العقار
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دراسات الموقع

وصف العقار

أدوار مواقف تحت سطح 5دور فوق سطح الأرض و 27العقار عبارة عن برج مكتبي يحتوي على •
.متر مربع58,163الأرض بإجمالي مساحة مباني 

بح يشمل البرج على منطقة مخصصة لاستخدا  المقهى ودور كامل مخصص للنادي الصحي والمس•
.متر50على ارتفاع 

متر مربع1,665-827تختلف مساحة الأدوار بين •

.سيارة720تستوعب المواقف السفلية الى •

.واجهة البرج به أربع شاشات تفاعلية•

.هىبإضافة الى مساحة مخصصة لمقللإستقبالالمدخل الرئيسي يحتوي على مساحة مخصصة •

خارجية بنوراميةمصاعد 4مصاعد رئيسية و 6مصعد كهربائي مقسمة الى 12البرج به عدد •
.ومصعد للخدمات ومصعد للدفاع المدني

.يحتوي البرج على مهبط طائرة عامودية•

.البرج مجهز بأنظمة اتصال مركزي ونظا  مكافحة حريق ونظا  مراقبة متكامل•

.البرج مجهز بنظا  تكييف مركزي•

.شاشات تفاعلية4يحتوي البرج على •

.المبنى منتهى والتأجير حاصل•

مخطط البرج

حسب رخصة البناء
أدوار المطاعم

أدوار مكتبية

حأدوار النادي الصحي والمسب

أدوار مكتبية

المدخل الرئيسي والمقهى
المدخل الأرضي

المواقف السفلية
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دراسات الموقع

وصف العقار

تفاصيل المساحات التأجيرية

المساحة التأجيريةعدد الأدوارالإستخدا الدور 

 5809.01مستودعات+ مواقف القبو

 1108.10مدخل المطعم والنادي الصحيالمدخل الاسفل

 1207.47كافية+ استقبال المدخل العلوي

31,410.18-ميزانين

 1478.20-دور خدمة

 55,696.00مكتبي10-6الأدوار من 

 11,136.05نادي صحيدور خدمة

 11,064.00مسبحدور خدمة

31,614.36مكتبي15-13الأدوار من 

 66,835.20مكتبي21-16الأدوار من 

 22,158.90مكتبي23-22الادوار من 

 11,051.72مكتبي24الدور 

 11,336.10مطعم25الدور 

 1417.10مطعم26الدور 

3224,322الإجمالي
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

برج إلجانس المكتبي اسم العقار المراد تقييمه 

25–26–27–28 رقم القطعة

2593 رقم المخطط التنظيمي

المروج (عنوان العقار)المنطقة 

- اسم الشارع

24°45.468"N  46° 39.053'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملك مقيدة معلومات الملكية 

393318001500 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1442/03/02 :تاريخ الصك

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

103ممر مشاه-85شمالي

4-رصيف-85جنوبي

201مواقف-67شرقي

202مواقف-67غربي



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية
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تحليل المخاطر على العقار

دراسة العرض والطلب في السوق

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا الأسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيله في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل الأصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلاغ يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوساط معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاث المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل الأصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة الأجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيث وجود عقود طويلة الأ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو عيادة عدد الأدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حيث أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع الأول مان عاا  7,800شهدت الرياض إنجاع إنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4إجمالي المتاح إلى 

وحادة 45,000ومان المخطاط تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة إلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم إطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي الأشاهر الأخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة الأولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان إطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياث . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف إلى أن يكون واحداً من أكبر وسط المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل الأجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخاذ عدة إجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي إعالان حاديث، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من الأراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن الأخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع الأول ماان عااا  . الأراضااي والمساااكن

وبانفس الأسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياث ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع الأول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13في الرياض و % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان إجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في الأشهر الثلاثة الأولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي إلاىأدى هذا إلى رفع إجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2مليون متر مربع في العاصمة و 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر إضافة

مروا في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب إلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياث بالإضافة إلى ذلك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع إمكانية الوصول ومواقف السيارات الأفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشواغر العا  في الرياض إلى . ذات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت إيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة . 2023الأول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل إلى 

وماع ذلاك، تشاهد المسااحات المكتبياة ذات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة إقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل إلى % 15إيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023الأول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلاغ معادل. والأعمال العائلية التي تنتقل إلى مناطق أحادث نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع الأول من عا  % 8الشواغر العا  في المدينة 

حياث ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع الأول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح إضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود إلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول إلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة إلى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياث ياتم إنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة إلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع الأول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795إلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض إلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلغ معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع الأول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد إجمالي العرض إلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال إلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر إدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من إكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية الأصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياث. التجارية الكبرى

بالإضااافة إلااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بالأغذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في إنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاارج المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع الأغذية والمشروبات والترفياه كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.إلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا لأداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع الأول من هذا العا 8٪ و 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير إلاى تبا6جدة بمتوسط 

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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معدل الخصم

قاع بالإضافة إلى ذلك، وبناءً على فهمنا للعقارات المماثلة في منطقاة العقاار وبمراعااة مميازات المو•
%.9.80والمساحة والاستخدامات والتضاريس والعرض والطلب، فقد تم تطبيق معدل الخصم بنسبة 

الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

معدل تضخم

معدلاعتمادعبرسنويًا،٪2.8قدرهسنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابتم•
للبنكوفقًاالماضية،12الاللسنواتالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالإنتاجفيالمتوسطالتضخم
.السعوديالمركزي

معدل العائد

تاب، تم إجراء بحث سوقي حول العقارات ذات الاستخدا  المماثل للعقار المعني فاي قطااع البياع المكا•
.والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

لناوع مقارنةً بين هذه العقارات وخصائص العقار الخاص بنا، مع مراعاة الموقع والتشطيبات والفئة وا•
كاون وسهولة الوصول والمنطقاة التاي ينتماي إليهاا، نساتنتج أن نسابة العائاد السانوي يجاب أن ي

7.00.%

التقييم

منهجية التقييم

)%(معدل العائد النوعالمدبنةالعقار

%7.5المكاتبالرياضبرج فيردين

%8.0المكاتبالرياضبرج تكوين

%7.0المكاتبالرياضبرج حمد

%8.5المكاتبالرياضمبنى لا بلاعا

%8.0المكاتبالرياضثقة توين
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الامثلة المشابهة–التقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

موقع العقار عن المركز

عن المركز
، جلسات خارجية في الدور الأول، إمكانية دمج الوحدات، مصاعد بانورامية خارجية، أدراج كهربائية خارجية•

فاء تمديدات الإنذار المبكر وإط. موقفا في القبو، شكل عصري لرواد المبنى التجاري227موقفا منها 351

.الحريق لكامل المبنى التجاري، ومساحات مرنة

شارع العليا

طريق الملك فهد

مركز رادن سنتر

إليجانسبرج 

.مركز رادن التجاري أحد المشاريع الجديدة للقطاع التجاري•

.مركز تجاري مكتبي بتصميم وفكرة مميزة•

.يتميز بإطلالته وجلساته الخارجية•

.يوفر بيئة مثالية للاسترخاء والاستمتاع بالتنوع الموجود فيه•

ضاي يتكون المبنى من طابق أرضي، طابق أول، طابق ثاني، وطابق ثالث تحتاوي علاى معاارض فاي الطاابق الأر

.والأول، ومكاتب في الطابق الثاني والثالث

مركز رادن سنتر

(البحث الميداني)مصدر المعلومات *

الموقع

حي المروج

عدد المعارض

معرض64

عدد المكاتب

مكتب54

سعر تأجير المكاتب

متر مربع/ريال1,500

عدد المواقف

موقف351

الطريق التجاري

شارع العليا

يةالمساحة التأجير

متر مربع15,613

بُعد المشروع عن العقار

متر1,500
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تقدير الإيرادات–التقييم بأسلوب الدخل 

الاشغال 

قط عند لا يتأثر عقد إيجار الوحدات بانتهاء عقد الإيجار الرئيسي مع شركة آل سعيدان العقارية وينتهي ف

.٪ ، الذي يقدمه العميل90وبالتالي ، فإن الإشغال مستقر بالمعدل الحالي ، . انتهاء عقود إيجار الوحدات

معدل التأجير

رياال ساعودي لمادة خماس 30,000,000بناء على العقاد الحاالي ، يبلاغ إجماالي الادخل السانوي للبارج •

.سنوات

، بعد انتهاء وبالتالي ، فإن معدل الإيجار ونفقات التشغيل. لم نعتبر أنه سيتم تجديد عقد الإيجار الحالي•

.فترة العقد ، ستكون قائمة على السوق

علاى في الصفحة السابقة من هذا التقرير ، بعد دراساة مركاز رادن ، قمناا بتحليال وتطبياق التعاديلات•

أسعار الإيجار ، مع الأخذ في الاعتبار عدة عوامل مثال الناوع والموقاع والشاارع والواجهاة للوصاول إلاى 

.متوسط القيمة الإيجارية

.يوضح الجدول التالي أسعار الإيجار إلى جانب الدخل إذا كان مؤجرا بالكامل•

التقييم

(ريال)الدخل (متر مربع)المساحة التأجيرية (متر مربع/ريال)متوسط سعر متر التأجير النوع

1,68021,25935,715,590الجزء المكتبي

8502,2541,915,985النادي الصحي

250809202,253المستودعات

37,833,828إجمالي الدخل

الإيرادات الأخرى 

.يحتوي العقار على مصادر دخل إضافية موضحة في الجدول التالي

٪ من 15-10بناء على دراسة السوق التي أجريت حول العقارات المماثلة ، وجدنا أن نطاق الدخل الآخر هو 

٪ كادخل إضاافي مان 15بناء على حجم المطعم والمقهى والموقع ونوع المبنى ، سنعتمد . إجمالي الدخل

.إجمالي الدخل

مصاريف التشغيل

لقااد أجرينااا أبحاثااا فااي السااوق حااول العقااارات ذات الاسااتخدا  المماثاال للممتلكااات الخاضااعة فااي قطاااع 

.المكاتب ، والتي تعمل كمعيار لتحديد معدل الحد الأقصى المناسب للموضوع

.تشمل هذه النفقات التشغيلية جميع نفقات العقار•

مادنا بمقارنة العقارات المذكورة أعلاه مع الأخذ في الاعتبار الموقع ونوع المبنى وأنواع النشااط ، اعت•

٪ للعقار قيد التقييم13.0بنسبة المصاريف التشغيلية

(متر مربع)المساحة التأجيرية النوع

207المقهى

1,753المطاعم

)%(مصاريف التشغيل النوعالمدينةالعقار

%13.0مكاتبالرياضبرج فردان

%13.0مكاتبالرياضمبنى ثقة توين
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فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلوب الدخل 

سنوات، وإفتراض أسعار تأجير حسب السوق 2.5والذي ينتهي خلال فترة تقدر ب , سعيدانأل نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم الأخذ في الإعتبار العقد بين شركة الخبير وشركة •

.على مدى السبع سنوات الأخرى

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

التقييم

12345678910الفترة

0.71.72.73.74.75.76.77.78.79.7(سنة)فترة الخصم 

1.021.051.081.101.131.161.191.221.241.27)%(نسبة النمو 

30,000,00030,000,00040,714,66441,774,01142,833,35843,892,70544,952,05246,011,40047,070,74748,130,094(ريال GPI (مجمل الدخل المتوقع 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%0.0%0.0)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

004,071,4664,177,4014,283,3364,389,2714,495,2054,601,1404,707,0754,813,009(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

30,000,00030,000,00036,643,19737,596,61038,550,02239,503,43540,456,84741,410,26042,363,67243,317,085(ريال)إجمالي الدخل 

%15%15%15%15%15%15%15%15%0%0)%(نسبة الدخل الإضافي 

005,496,4805,639,4915,782,5035,925,5156,068,5276,211,5396,354,5516,497,563(ريال)إجمالي الدخل الإضافي 

30,000,00030,000,00042,139,67743,236,10144,332,52645,428,95046,525,37447,621,79948,718,22349,814,647(ريال) GEIمجمل الدخل الفعلي

%13.0%13.0%13.0%13.0%13.0%13.0%13.0%13.0%0.0%0.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

005,478,1585,620,6935,763,2285,905,7636,048,2996,190,8346,333,3696,475,904(ريال) OEالمصاريف التشغيلية 

30,000,00030,000,00036,661,51937,615,40838,569,29739,523,18640,477,07641,430,96542,384,85443,338,743(ريال)NOIصافي الدخل التشغيلي 

619,124,902التخارج

0.930.850.780.710.640.590.530.490.440.40معامل القيمة الحالية 

28,048,53125,545,11128,431,16426,567,31324,809,68423,154,16521,596,52920,132,49218,757,754267,011,435(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

 484,050,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 
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.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31إجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فقط أربعمائة وأربعة وثمانون مليوناً وخمسون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 484,050,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

يوسف عبدا  خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعت مِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياث إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام َّ وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا إلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كَّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااث)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة
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فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 
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المملكة العربية السعودية
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.شركة الخبير المالية/ السادة

.كليات الرؤية، بحي اشبيليه بمدينة الرياض/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

تمتاد . العقار قيد التقييم عبارة عن كلياة طبياة لا لاخ تخصصاات، انسانان والتماريي و كلياة الطاب•

.متر مربع44،113.54متر مربع بمسطح بناء 17،046الكلية على مساحة أرض 

موقالأ 480تتكون الكلياة مان خماس طواباق منهاا طاابقين مواقالأ تحاس انرض بساعة تصال  لاى •

.للسيارات، وثلاخ طوابق خدمات

عياادة أسانان، 52معمال ومختبار وغار  تادريب، 24غار  تعليمياة، 52تتكون الطوابق الا لاخ مان •

.ملاعب2استراحات وكافيهات وعدد 3بالإضافة  لى المكاتب و.  مكتبة، وعدد  ثنين صالات رياضية

.تقع الكلية على شارع بحر العرب بحي  شبيليه بمدينةالرياض•

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصلأ

 شبيليهالحي

متنوعالاستخدا 

ملك مقيدةالملكية

498507005691رقم الصك

04/06/1442Hتاريخ الصك

17.046حسك الصك( 2 )المساحة 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصلأ

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

ق المالهيئة سو-مراجعي التقرير -مدير ومست مري الصندوق -الخبير كابيتل هوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

   203,534,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في م ل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار  نشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً  نشائياً 

خاار  في حال اكتشا  عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم  صدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة  ضاافة  لاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر  ليه فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم  عداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصو ( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ونغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم ني أغاراض

.ر نجلهأخرى ،  ذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم  عداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا نفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة  لى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعر  المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في  عداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقس التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

بغارض موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار كلياات الرؤياة، بحاي اشابيليه بمديناة الريااض•

.القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاار  عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم  عداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 25نؤكد أنه قد تمس معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أنه قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريلأ معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختللأ والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة او اي افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و  عادة النشر

ين لهام يتم  صدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمسات مرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طر  ثالق لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشلأ عنها بأي شاكل مان انشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك نجال هاذا انهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق ني طر  آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانس قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو بانصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طر  أخرالعقاري، 

الإفصاح

 خلاء المسؤولية العامة
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كشلأ قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات  دارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك  لى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع  لى الكشو  الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهد  هذا الكشلأ  لى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشو  المفصلة لفهم أك ر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا  لى الظارو  الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا ب لاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تم ل انسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

 مكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة نصولنا العقارية، قد تكون. انك ر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول  لى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليساس أساعار مساجلة، م ال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحدي ة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعاي انصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذ  يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تم يال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشالأ التفصايلي حاول انسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهد  هذا الكشلأ  لى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

 خلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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فيةالتحتيالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرق غلاقعملياتمنعدد لىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمنمختلفة

الرياضمتروخطوطأطوال

ميترو الرياض–النقل العا  

دراسات الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(انعرق)المسار انول 

25.3(انحمر)المسار ال اني 

40.7(البرتقالي)المسار ال الق 

29.6(انصفر)المسار الرابع 

12.9(انخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

 جمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقلأ

مترو الرياض-النقل العا  
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دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

وتقديمة،المدينفيالحياةنم تغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةال قافيةاننشطةمنمتنوعةخيارات

عالمجم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارها

والمتاحلأالفنونوأكاديمياتانوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانب لىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غربفيحنيفةواديبينليرب الرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمجموعةجانب لىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأك رعراعةالىالبرنامجيهد 

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتانحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوانحزمةوالعامةوالصحيةانكاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطار لى ضافةالعامة،المرافق

وانوديةالفضاء،وانراضيالسياراتومواقلأالعا النقلمسارات لى ضافة

.وروافدها

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،وال قافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيقالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانين بداعمنفنيومعلمعمل1000منأك رتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختللأفيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،انحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددجيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلا وأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority
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يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض وهااي 

ر عاصامة المملكاة العربيااة الساعودية وأكباا

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعااد الرياااض أكباار ماادن السااعودية،  ذ بلاا  

6.9  2018/هااا1440عاادد سااكانها لعااا  

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحادة مان أكبار مادن العاالم 

العربي مان حياق المسااحة  ذ تصال مسااحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة  لى حوالي 

.مُرب َّع

تشااهد مدينااة الرياااض تطااور ملحااوظ فااي 

صالات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيق جاري العمل علاى مشاروع متارو 

.الرياض ومشروع النقل العا 

كيلاو 22العقار قياد التقيايم يبعاد مساافة 

ي، متر تقريبا عن مركز الملاك عباداا الماال

ك كيلومتر تقريبا عن مطار المل34ومسافة 

خالااد الاادولي فااي حااي الملااك فهااد بمدينااة 

.الرياض

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي
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العرض

60 

العرض

40 

العرض

15 

ة العقار قياد التقيايم عباارة عان كلياة طبيا

ياة ل لاخ تصاصاات، انسانان والتماريي و كل

تمتاااد الكلياااة علاااى مسااااحة أرض . الطاااب

44،113.54متر مربع بمسطح بنااء 17،046

.متر مربع

تتكااون الكليااة ماان خمااس طوابااق منهااا 

لاى طابقين مواقلأ تحس انرض بسعة تصال  

.موقلأ للسيارات، وثلاخ طوابق خدمات480

غر  تعليمية، 52تتكون الطوابق ال لاخ من 

عياادة 52معمل ومختبار وغار  تادريب، 24

.  يةأسنان، مكتبة، وعدد  ثنين صاالات رياضا

اسااااتراحات 3بالإضااااافة  لااااى المكاتااااب و

.ملاعب2وكافيهات وعدد 

تقااع الكليااة علااى شااارع بحاار العاارب بحااي 

. شبيليه بمدينةالرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سااانة ولااام يحصااال أي 11.5عمااار العقاااار 

.تجديدات

دراسات الموقع

وصلأ العقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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:ملكية العقار 

:أطوال انضلاع وعروض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصلأ

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

كليات الرؤية اسم العقار المراد تقييمه 

4 رقم القطعة

حي  شبيليه (عنوان العقار)المنطقة 

شارع بحر العرب اسم الشارع

24°47’30.5"N 46°48’08.3"E  حداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملك مقيدة معلومات الملكية 

498507005691 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

04/06/1442H :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

151محلي- 180شمالي

1--جار 180جنوبي

1--جار 94.7شرقي

401تجاري داخليشارع بحر العرب 94.7غربي
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نسخة مسودة

التقييم

طريقة رسملة الدخل-منهجية التقييم نسلوب الدخل 

الدخلرسملةطريقةالدخلأسلوب

تخدمنااسفقدللدخل،مدرةانهااعتباراو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

.الدخلرسملةطريقةباستخدا وللتقييمالدخلأسلوب

منيرهاغوالصيانةوالتشغيلتكاليلأجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،

.المست مرينجانبمنالاست مارعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

وقسفيتنفيذهاتممشابهةلعقاراتالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخد و•

.معروفة يجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريب

غيرهاوالشراءسعروقيمتهوالدخلنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييم جراءيتمحيق•

.انخرىالعقارخصائصمن

معروفةمعاملاتمنتسوياتوتعديلات جراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعد حالفيبأنعلما•

.التقييمقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقارات

التجاريالنشاطمنانرباحعلىكبيربشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخد ماعادة•

.المبانيوانرضقيمةمنليسو

يقةطرتطبيقدونيحولمماكافيةبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخدا يرجحذلكعلىعلاوة•

.(الدخلأسلوب)النقديةالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنة

صافي الدخل 

السنوي

قيمة العقار 

هالرسملبطريقة 
معدل العائد

SR SR

طريقة رسملة الدخل
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نسخة مسودة

التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة انجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة انجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة ان. تحس صناديق الريس

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب م ل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
 ن ك رة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في انسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض انسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بعي التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، م 

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع ننشطة

مناطق محددة، أو تخفيي أو عيادة عدد اندوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

و  الإيرادات نتيجة ظرو  السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظرو  الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، م ل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليلأ التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق انسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بعي او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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نسخة مسودة

القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع انول مان عاا  7,800شهدت الرياض  نجاع  نشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4 جمالي المتاح  لى 

وحادة 45,000ومان المخطا  تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة  لاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم  طلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي انشاهر انخيارة بادعم مان الحكوماة، م ا•

المرحلاة انولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة ال انياة مان خازو  فاي 

وكان  طلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهد   لى أن يكون واحداً من أكبر وس  المدن في العالم

.المكبوت وال قة المستمرة للحكومة في النمو الطويل انجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامس الحكومة باتخاذ عدة  جراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي  عالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من انراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن انخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعااس أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع انول ماان عااا  . انراضااي والمساااكن

وبانفس انسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعس الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعس أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلس أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع انول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13في الرياض و % 4الفترة، ارتفعس أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان  جماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في انشهر ال لاثة انولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي  لاىأدى هذا  لى رفع  جمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2مليون متر مربع في العاصمة و 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر  ضافة

مروا في الرياض، تحولس ديناميات العرض والطلب  لى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة  لى ذلك، توساعس الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع  مكانية الوصول ومواقلأ السيارات انفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخفي معدل الشواغر العا  في الرياض  لى . ذات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعس  يجارات الدرجة انولى المتوسطة بنسبة . 2023انول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل  لى 

وماع ذلاك، تشاهد المسااحات المكتبياة ذات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفيالأ•

فعاس ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة  قباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل  لى % 15 يجارات الدرجة انولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023انول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلا  معادل. وانعمال العائلية التي تنتقل  لى مناطق أحادخ نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع انول من عا  % 8الشواغر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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نسخة مسودة

القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع انول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح  ضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود  لى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول  لى هد  •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقس الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة  لى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزيااس)توقاالأ 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم  نشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداخ عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنيالأ فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة  لاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغر  تحس محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع انول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795 لاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض  لاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بل  معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضا  نحو 2023في الربع انول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد  جمالي العرض  لى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال  لاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر  دخال 

ونظراً لتخفيالأ الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من  كمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية انصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة  لااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحااس المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحس المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بانغذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في  نشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع انغذية والمشروبات والترفياه كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقيي، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

. لى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عاس نظرًا نداء الإيجارات، كانس الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعس الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع انول من هذا العا 8٪ و 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلس ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير  لاى تبا6جدة بمتوس  

.الظرو  السوقية في المدينة
Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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نسخة مسودة

منهجية التقييم

التقييم

معدل العائد

تم  جراء بحاق ساوقي حاول العقاارات ذات الاساتخدا  المماثال للعقاار المعناي فاي قطااعي البياع بالتجزئاة•
.والمكاتب، والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

بشاكل مقارنة بهذه العقارات ، فإن العقار قيد التقييم استخدامه حاليا تعليمي ، لكن رخصة البناء مخصاص•
شاطيب و أماا بالنسابة لت. الموقع عقار قيد التقييم ليس أفضل مان المقارناات. أساسي للاستخدا  التجاري

.المستأجر ، فهي أفضل بك ير في العقار قيد التقييم لتزامات

ظارو  على الرغم من أننا نعتبر أن عقد الإيجار الرئيسي المكتوب من خلال عقد ملز  يوفر ضمان الدخل في•
عاما ، لا تزال هناك عوامل خطار فاي الساوق م ال القارارات الحكومياة ، 25السوق الصعبة على مدى فترة 

.والتنبؤ غير المؤكد بالسوق ، وغيرها من انحداخ المحتملة

%.8.80تم اعتماد معدل الرسملة بنسبة •

الإيرادات

.ريال سعودي17,911,000بناء على الجدول أعلاه، يبل  متوس  الإيجار السنوي للفترة المتبقية •

المصاريلأ

غيار وبالتاالي ، فاإن المالاك. وفقا لعقد الإيجار ، لا يتحمل المالك أي التزامات ، وهو عقد  يجار صافي ثلاثي•
.مسؤول عن أي مصروفات

)%(معدل العائد النوعالمدبنةالعقار

%8.0التجزئةالرياضالعروبة بلاعا

%8.5التجزئةالرياضلوكالايزر مول

%7.5التجزئةالرياضالوادي سكوير

%8.0التجزئةالرياضسيتي لايلأ بلاعا

%7.5المكاتبالرياضبر  فيردين

%8.0المكاتبالرياضبر  تكوين

%7.0المكاتبالرياضبر  حمد

%8.5المكاتبالرياضمبنى لا بلاعا

%8.0المكاتبالرياضثقة توين

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

8,000,000 دفعات10 3/15/3/2025 لى 9/15/2020

8,400,000 دفعات10 9/14/2025 لى 3/14/3/2030

8,820,000 دفعات10 9/13/2030 لى  3/13/3/2035

9,261,000 دفعات10 9/12/2035 لى 3/11/3/2040

9,724,050 دفعات10 9/10/2040 لى 3/8/2045
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نسخة مسودة

التقييم

طريقة رسملة الدخل-منهجية التقييم نسلوب الدخل 

الدخلرسملةطريقة

للعقارالعادلةللقيمةللوصولالسنويالإيجارمعدلمتوس على٪8.80البال الرسملةمعدلتطبيقسيتم•

.التقييمقيد

رةللفتالسنويالإيجارمتوس هوالسنويالدخلصافيفإن،نفقاتأيعنمسؤولغيرالمالكنننظرا•

.سعوديريال17,911,000البال المتبقية

طريقة رسملة الدخل

صافي الدخل 

قيمة العقارالسنوي

SR

203,534,000

ريال

17,911,000

ريال

معدل العائد

8.80%
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نسخة مسودة

منهجية التقييم

التقييم

معدل العائد

جزئاة تم  جراء بحق سوقي حول العقارات ذات الاستخدا  المماثل للعقار المعني في قطااعي البياع بالت•
.والمكاتب، والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

غم من أن مقارنةً بتلك العقارات المماثلة، فإن العقار المعني يُستخد  حاليًا نغراض تعليمية، على الر•
ا على العقاارات وبالنسبة للموقع، فإنه غير متفوق نسبيً . تصريح البناء الخاص به يعتبر أساسًا تجاريًا

.ملحوظأما بالنسبة للتشطيبات والتزامات المستأجر، فإن العقار المعني يتفوق بشكل. المماثلة

25وذلك لان العقاار قياد التقيايم يتمتاع بادخل مضامون لمادة % 7.00اعتماد معدل عائد بنسبة تم •
.سنة

معدل الخصم

موقاع بالإضافة  لى ذلك، وبناءً على فهمنا للعقارات المماثلة في منطقة العقار وبمراعاة مميازات ال•
%.9.5والمساحة والاستخدامات والتضاريس والعرض والطلب، فقد تم تطبيق معدل الخصم بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدبنةالعقار

%8.0التجزئةالرياضالعروبة بلاعا

%8.5التجزئةالرياضلوكالايزر مول

%7.5التجزئةالرياضالوادي سكوير

%8.0التجزئةالرياضسيتي لايلأ بلاعا

%7.5المكاتبالرياضبر  فيردين

%8.0المكاتبالرياضبر  تكوين

%7.0المكاتبالرياضبر  حمد

%8.5المكاتبالرياضمبنى لا بلاعا

%8.0المكاتبالرياضثقة توين
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.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31 جمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فق  مائتان وثلاثة ملايين وخمسمائة وأربعة وثلاثون أللأ ريال سعودي)ريال سعودي 203,534,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

خانعبداايوسلأ .  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

سنديعبدالعزيزعمار .  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعت مِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصاالأ كلمااة 

اذه حياق  ن  مكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب انمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام َّ وفهماه

التاي انمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظاارو 

.تتماشاى ماع أهدا  المعاييار

يجب

يات  لااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظارو  التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس) لاى المشااركين المعنييان وفقاا نساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب انساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق م اال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، م اال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاست مارية: محتمال م ال

الغرض

ل علااى ساابي) لااى ساابب أو أسااباب  جااراء التقيياام، وتشاامل انغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( الم اال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاواب ( تقييم)تشير  لى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهاد  لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها  لااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحس  شرا  وعارة التجارة والاست مار

انصل أو انصول

البناود عموماا  لاى( انصول)و ( انصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالا  ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كَّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان انصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام.  لاى الشااخص أو انشاخاص أو الجهااة التااي يتاام  جااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااار  ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياام لاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة م اال

ركزياااة المصاااار  الم: والقوانيان التاي تضعها بعاي الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام م ااال

.وهيئااات تنظياام انوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com :  يميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com :  يميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد  براهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق انول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


تقرير التقييم النهائي

مركز تدريب كليات الرؤية، بحي اشبيليه بمدينة الرياض 

شركة الخبير المالية/ العميل
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.شركة الخبير المالية/ السادة

.مركز تدريب كليات الرؤية، بحي اشبيليه بمدينة الرياض/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

ض بنااء في حين أن بع. مركز تدريب الرؤية هو قيد الإنشاء ويقع في مرحلة العمل الإنشائي الخرساني•

ية الكتل الخرسانية لا تزال قياد الإنشااء ، فقاد تام الانتهااء مان الجازء انماامي مان الخرساانة الإنشاائ

ميال ، وفقًاا لمعرفاة الع. لا يزال العمل على خرسانة أساس العمود والجزء الخلفي قيد التقاد . للمبنى

2023من المقرر استئناف العمل في عا  . فإن المشروع لا يزال في مرحلة التصميم وتوقف البناء

.متر مربع37,448.67متر مربع بمسطح بناء 11،340يمتد المركز على مساحة أرض تبلغ •

.في منطقة الرياضإشبيليهيقع المركز على شارع بحر العرب بحي •

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

إشبيليهالحي

متنوعالاستخدا 

ملك مقيدةالملكية

598507008764رقم الصك

ها1442/10/15تاريخ الصك

11،340حسك الصك( 2 )المساحة 

37,448.67(2 )إجمالي مسطح البناء 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

المالهيئة سوق-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل هوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

  79,870,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر إليه فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ونغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم ني أغاراض

.ر نجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا نفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

بغارض موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار كلياات الرؤياة، بحاي اشابيليه بمديناة الريااض•

.القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 25نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أنه قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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(410)معيار العقارات التطويرية 

دا  تعرف العقارات التطويرياة بأنههاا المصاالح التاي يلاز  إعاادة تطويرهاا لتحقياق أعلاى وأفضال اساتخ•

.التي انتهت أعمال تطويرها أو ما عالت جاريةً في تاريخ التقييملها،أو

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة او اي افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان انشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك نجال هاذا انهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق ني طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو بانصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

إخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل انسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة نصولنا العقارية، قد تكون. انكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعاض انصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذ  يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول انسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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فيةالتحتيالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمنمختلفة

الرياضمتروخطوطأطوال

ميترو الرياض–النقل العا  

دراسات الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(انعرق)المسار انول 

25.3(انحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالق 

29.6(انصفر)المسار الرابع 

12.9(انخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6
مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقف

مترو الرياض-النقل العا  
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دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

وتقديمة،المدينفيالحياةنم تغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةاننشطةمنمتنوعةخيارات

عالمجم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارها

والمتاحفالفنونوأكاديمياتانوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غربفيحنيفةواديبينليرب الرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمجموعةجانبإلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتانحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوانحزمةوالعامةوالصحيةانكاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارإلىإضافةالعامة،المرافق

وانوديةالفضاء،وانراضيالسياراتومواقفالعا النقلمساراتإلىإضافة

.وروافدها

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيقالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،انحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددجيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority
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يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض وهااي 

ر عاصامة المملكاة العربيااة الساعودية وأكباا

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعااد الرياااض أكباار ماادن السااعودية، إذ بلااغ 

6.9  2018/هااا1440عاادد سااكانها لعااا  

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحادة مان أكبار مادن العاالم 

العربي مان حياق المسااحة إذ تصال مسااحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

.مُرب هع

تشااهد مدينااة الرياااض تطااور ملحااوظ فااي 

صالات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيق جاري العمل علاى مشاروع متارو 

.الرياض ومشروع النقل العا 

كيلاو 22العقار قياد التقيايم يبعاد مساافة 

ي، متر تقريبا عن مركز الملاك عباداا الماال

ك كيلومتر تقريبا عن مطار المل34ومسافة 

خالااد الاادولي فااي حااي الملااك فهااد بمدينااة 

.الرياض

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي
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العرض

60 

العرض

40 

العرض

15 

مركز تدريب الرؤياة هاو قياد الإنشااء ويقاع 

.في مرحلة العمل الإنشائي الخرساني

لا في حين أن بعاض بنااء الكتال الخرساانية

جزء تزال قيد الإنشاء ، فقد تم الانتهاء من ال

.انمامي من الخرسانة الإنشائية للمبنى

لا يزال العمال علاى خرساانة أسااس العماود 

.والجزء الخلفي قيد التقد 

ال وفقًا لمعرفة العميل ، فإن المشروع لا يز

مقرر من ال. في مرحلة التصميم وتوقف البناء

.2023استئناف العمل في عا  

11،340يمتد المركز على مساحة أرض تبلاغ 

متاار 37,448.67متاار مربااع بمسااطح بناااء 

.مربع

يقااع المركااز علااى شااارع بحاار العاارب بحااي 

.إشبيليه في منطقة الرياض

دراسات الموقع

وصف العقار



17

دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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:ملكية العقار 

:أطوال انضلاع وعروض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

كليات الرؤية، بحي اشبيليه بمدينة الرياض  اسم العقار المراد تقييمه 

أ16أ إلى /09 رقم القطعة

حي إشبيليه (عنوان العقار)المنطقة 

شارع بحر العرب اسم الشارع

24°47'33.3"N 46°48’04.7"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملك مقيدة معلومات الملكية 

598507008764 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1442/10/15 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1 15محلي- 180شمالي

1 15محلي- 135جنوبي

1 15محلي- 84شرقي

1 40تجاري داخليشارع بحر العرب 84غربي



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم19شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

تحليل المخاطر على العقار

دراسة العرض والطلب في السوق

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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التقييم

طريقة رسملة الدخل-منهجية التقييم نسلوب الدخل 

الدخلرسملةطريقةالدخلأسلوب

تخدمنااسفقدللدخل،مدرةانهااعتباراو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

.الدخلرسملةطريقةباستخدا وللتقييمالدخلأسلوب

منيرهاغوالصيانةوالتشغيلتكاليفجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،

.المستثمرينجانبمنالاستثمارعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

وقتفيتنفيذهاتممشابهةلعقاراتالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخد و•

.معروفةإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريب

غيرهاوالشراءسعروقيمتهوالدخلنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيق•

.انخرىالعقارخصائصمن

معروفةمعاملاتمنتسوياتوتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعد حالفيبأنعلما•

.التقييمقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقارات

التجاريالنشاطمنانرباحعلىكبيربشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخد ماعادة•

.المبانيوانرضقيمةمنليسو

يقةطرتطبيقدونيحولمماكافيةبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخدا يرجحذلكعلىعلاوة•

.(الدخلأسلوب)النقديةالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنة

صافي الدخل 

السنوي

قيمة العقار 

هالرسملبطريقة 
معدل العائد

SR SR

طريقة رسملة الدخل
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة انجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة انجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة ان. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في انسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض انسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بعض التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع ننشطة

مناطق محددة، أو تخفيض أو عيادة عدد اندوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق انسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بعض او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع انول مان عاا  7,800شهدت الرياض إنجاع إنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4إجمالي المتاح إلى 

وحادة 45,000ومان المخطا  تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة إلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم إطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي انشاهر انخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة انولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان إطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف إلى أن يكون واحداً من أكبر وس  المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل انجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخاذ عدة إجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي إعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من انراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن انخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع انول ماان عااا  . انراضااي والمساااكن

وبانفس انسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع انول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13في الرياض و % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان إجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في انشهر الثلاثة انولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي إلاىأدى هذا إلى رفع إجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2مليون متر مربع في العاصمة و 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر إضافة

مروا في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب إلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة إلى ذلك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع إمكانية الوصول ومواقف السيارات انفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخفض معدل الشواغر العا  في الرياض إلى . ذات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت إيجارات الدرجة انولى المتوسطة بنسبة . 2023انول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل إلى 

وماع ذلاك، تشاهد المسااحات المكتبياة ذات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة إقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل إلى % 15إيجارات الدرجة انولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023انول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلاغ معادل. وانعمال العائلية التي تنتقل إلى مناطق أحاد  نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع انول من عا  % 8الشواغر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع انول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح إضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود إلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول إلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة إلى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم إنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحدا  عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة إلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع انول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795إلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض إلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلغ معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع انول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد إجمالي العرض إلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال إلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر إدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من إكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية انصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة إلااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بانغذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في إنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع انغذية والمشروبات والترفياه كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقيض، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.إلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا نداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع انول من هذا العا 8٪ و 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير إلاى تبا6جدة بمتوس  

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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منهجية التقييم

التقييم

معدل العائد

جزئاة تم إجراء بحق سوقي حول العقارات ذات الاستخدا  المماثل للعقار المعني فاي قطااعي البياع بالت•
.والمكاتب، والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

خصاص مقارنة بهذه العقارات ، فإن العقار قيد التقييم استخدامه حاليا تعليمي ، لكان رخصاة البنااء م•
النسابة أماا ب. الموقع عقار قيد التقييم ليس أفضل مان المقارناات. بشكل أساسي للاستخدا  التجاري

.المستأجر ، فهي أفضل بكثير في العقار قيد التقييمإلتزاماتو لتشطيب 

ل فاي على الرغم من أننا نعتبر أن عقد الإيجار الرئيسي المكتوب من خلال عقد ملز  يوفر ضامان الادخ•
عاما ، لا تزال هناك عوامل خطار فاي الساوق مثال القارارات 25ظروف السوق الصعبة على مدى فترة 

.الحكومية ، والتنبؤ غير المؤكد بالسوق ، وغيرها من انحدا  المحتملة

%.9.1تم اعتماد معدل الرسملة بنسبة •

الإيرادات

.ريال سعودي7,259,000بناء على الجدول أعلاه، يبلغ متوس  الإيجار السنوي للفترة المتبقية •

المصاريف

لمالاك وبالتالي ، فإن ا. وفقا لعقد الإيجار ، لا يتحمل المالك أي التزامات ، وهو عقد إيجار صافي ثلاثي•
.غير مسؤول عن أي مصروفات

)%(معدل العائد النوعالمدبنةالعقار

%8.0التجزئةالرياضالعروبة بلاعا

%8.5التجزئةالرياضلوكالايزر مول

%7.5التجزئةالرياضالوادي سكوير

%8.0التجزئةالرياضسيتي لايف بلاعا

%7.5المكاتبالرياضبر  فيردين

%8.0المكاتبالرياضبر  تكوين

%7.0المكاتبالرياضبر  حمد

%8.5المكاتبالرياضمبنى لا بلاعا

%8.0المكاتبالرياضثقة توين

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

3,250,000 دفعات10 3/15/3/2025إلى 9/15/2020

3,412,500 دفعات10 9/14/2025إلى 3/14/3/2030

3,583,125 دفعات10 9/13/2030إلى  3/13/3/2035

3,762,281 دفعات10 9/12/2035إلى 3/11/3/2040

3,950,395 دفعات10 9/10/2040إلى 3/8/2045
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التقييم

طريقة رسملة الدخل-منهجية التقييم نسلوب الدخل 

الدخلرسملةطريقة

العادلةللقيمةللوصولالسنويالإيجارمعدلمتوس على٪9.1البالغالرسملةمعدلتطبيقسيتم•

.التقييمقيدللعقار

يالسنوالإيجارمتوس هوالسنويالدخلصافيفإن،نفقاتأيعنمسؤولغيرالمالكنننظرا•

.سعوديريال7,259,000البالغالمتبقيةللفترة

صافي الدخل 

السنوي

قيمة العادلة ال

للعقار

SR

طريقة رسملة الدخل

معدل العائد

SR

7,259,000

ريال
9.1%

79,770,000

ريال
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.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31إجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.سعوديريال تسعة وسبعون مليوناً وسبعمائة وسبعون ألفاً فق  )ريال سعودي 79,770,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

خانعبداايوسف .  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

سنديعبدالعزيزعمار .  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعت مِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب انمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام ه وفهماه

التاي انمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا نساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب انساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل انغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

انصل أو انصول

البناود عموماا إلاى( انصول)و ( انصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كهً

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان انصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو انشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعاض الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام انوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق انول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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.شركة الخبير المالية/ السادة

تقييم كليات الرؤية، بحي الريان بمدينة جدة / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

متار 3,020.18تمتد الكلية على مساحة أرض . العقار قيد التقييم عبارة عن كلية تعليم لطب الأسنان•

.متر مربع15,375مربع بمسطح بناء 

.طابق، وطابق للمواقف تحت الأرض تحت الأرض للمواقف13تتكون الكلية من •

مكتاب 70مكتاب دداري، 36معامال ومختبار وفارد تادريب، 10قاعة دراسية، 14تحتوي الكلية على •

. أرشيف2مستودعات،و 10بالإضافة دلى مصليين، .  لإعضاء هيئة التدريس، ومكتبة

.تقع الكلية على طريق الحرمين ومطار الملك عبدالعزيز بحي الريان، مدينة جدة•

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الريانالحي

تعليميالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

993788002766رقم الصك

ها1443/4/23تاريخ الصك

3,020.18حسك الصك( 2 )المساحة 

15,375(2 )دجمالي مسطح البناء 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

ق المالهيئة سو-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل هوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

 92,690,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار دنشائياً أو ملاحظة أي عيوب فير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً دنشائياً 

خاار  في حال اكتشاد عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل فيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم دصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة دضاافة دلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر دلي  فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم دعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصود( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأفراضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أفاراض

.ر لأجل أخرى ، دذ يمكن أن تكون فير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم دعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة دلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة



شروط التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

العقار على مستوى المدينةالشروط والاحكام العامة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياع أصال أو( 13)يعرد المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في دعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ فرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير فير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

القاوائم موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار كليات الرؤية، بحي الريان بمدينة جدة بغارض•

.المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارد عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم دعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 27نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم



الإفصاح

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

العقار على مستوى المدينةالشروط والاحكام العامة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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(410)معيار العقارات التطويرية 

دا  تعرد العقارات التطويرياة بأنههاا المصاالح التاي يلاز  دعاادة تطويرهاا لتحقياق أعلاى وأفضال اساتخ•

.التي انتهت أعمال تطويرها أو ما عالت جاريةً في تاريخ التقييملها،أو

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة أو أي افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و دعادة النشر

ين لهام يتم دصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرد ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي فياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرد آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرد أخرالعقاري، 

الإفصاح

دخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات فير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات ددارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك دلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع دلى الكشود الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدد هذا الكشف دلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات فيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشود المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا دلى الظارود الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

دمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول دلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  الأصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذ  يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي فير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو فير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول الأسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدد هذا الكشف دلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

دخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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..

خريطة قطار الحرمين السريع مشروع قطار الحرمين السريع

كاام 450لمسااافة ( (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

تقريبًااا، وياارب  بااين الماادينتين المقدسااة مكااة المكرمااة

والمدينة المنورة، عبر محطة جادة المركزياة، ومطاار الملاك 

ومحطاة مديناة الملاك عباد ا  ،( (KAIAعبد العزياز الادولي

(.(KAECالاقتصادية 

ملياون 60من المتوقع أن ينقل خا  الساكة الحدياد حاوالي •

قطاارًا ، 35مسافر سانويًا ، علاى ماتن أساطول مكاون مان 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

:ييمر خ  القطار حاليًا بخمس محطات تقع على النحو التال•

oمحطة قطار الحرمين السريع بمكة

oمحطة جدة النسيم.

oمحطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي.

oمحطة مدينة الملك عبد ا  الاقتصادية.

oمحطة المدينة المنورة.

دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العا  

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

الحالة الحالية

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

. .
.

.

.
.

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك عبدا  

الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدما 

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة .
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الموقع

كام عان 900تبعاد المحافظاة . المملكة العربية السعودية على سااحل البحار الأحمار, جدة هي دحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والساياحية للمملكاة400كم عن مكة المكرمة، وتبعد 75العاصمة الرياض، وتبعد 

.العربية السعودية

حاات تعتبر بأنها الوجهة الأولى في المملكة للسائح سواءً من داخل المملكة أو خارجها، وتعد الأولى مان حياق مشااريع الأبارا  وناط•

.السحاب

ر نسمة، تعتبر جدة ثاني أكبر مدن المملكة العربية السعودية بعد العاصامة الريااض وهاي أكبا3,456,259يبلغ عدد سكانها حوالي •

. مدينة في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ر البضائع فياربها أكبر ميناء بحري على البحر الأحمر، وتعتبر مركزاً للمال والأعمال في المملكة العربية السعودية ومرفأً رئيسياً لتصدي•

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء135النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجد في مدينة جدة ما يقارب 

كيلومتر تقريبا عن مطار الملاك عبادالعزيز الادولي 5كيلو متر تقريبا جنوب وس  البلد، ومسافة 28العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.في حي الأندلس بمدينة جدة

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

ز مطار الملك عبد العزي

الدولي

مول العرب

مول البحر الأحمر

مركز جدة

مدينة جدة 

الإقتصادية

ميناء جدة الإسلامي

موقع العقار

سلام مول

الأندلس مول

العقار على مستوى المدينة

دراسات الموقع

يمجمع الأعمال الرئيس
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دراسات الموقع

وصف العقار

يم العقار قيد التقييم عباارة عان كلياة تعلا•

تمتااد الكليااة علااى مساااحة. لطااب الأساانان

متااار مرباااع بمساااطح بنااااء 3,020.18أرض 

.متر مربع12,975

طاااابق، وطاااابق 13تتكاااون الكلياااة مااان •

.للمواقف تحت الأرض

10قاعااة دراسااية، 14تحتاوي الكليااة علاى •

مكتااب 36معاماال ومختباار وفاارد تاادريب، 

مكتااب لإعضاااء هيئااة التاادريس، 70دداري، 

10بالإضاااافة دلاااى مصاااليين، .  ومكتباااة

.أرشيف2مستودعات،و 

تقااع الكليااة علااى طريااق الحاارمين ومطااار •

.الملك عبدالعزيز بحي الريان، مدينة جدة
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

كليات الرؤية اسم العقار المراد تقييم  

259 رقم القطعة

حي الريان (عنوان العقار)المنطقة 

- اسم الشارع

21°39’30.6"N   39°12’16.5"E دحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

993788002766 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1443/4/23 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع دتجاه

1--جار 60شمالي

1--جار 60جنوبي

1--جار 55.02شرقي

251محليشارع50.62فربي



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم19شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

تحليل المخاطر على العقار

دراسة العرض والطلب في السوق

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

النشرو إعادةالملكية الفكرية 

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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التقييم

طريقة رسملة الدخل-منهجية التقييم لأسلوب الدخل 

الدخلرسملةطريقةالدخلأسلوب

تخدمنااسفقدللدخل،مدرةانهااعتباراو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

.الدخلرسملةطريقةباستخدا وللتقييمالدخلأسلوب

منيرهافوالصيانةوالتشغيلتكاليفجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،

.المستثمرينجانبمنالاستثمارعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

وقتفيتنفيذهاتممشابهةلعقاراتالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخد و•

.معروفةديجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريب

فيرهاوالشراءسعروقيمت والدخلنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمدجراءيتمحيق•

.الأخرىالعقارخصائصمن

معروفةمعاملاتمنتسوياتوتعديلاتدجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعد حالفيبأنعلما•

.التقييمقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدلالوصولليتممشابهةفيرلعقارات

التجاريالنشاطمنالأرباحعلىكبيربشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخد ماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليسو

يقةطرتطبيقدونيحولمماكافيةبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخدا يرجحذلكعلىعلاوة•

.(الدخلأسلوب)النقديةالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنة

صافي الدخل 

السنوي

قيمة العقار 

هالرسملبطريقة 
معدل العائد

SR SR

طريقة رسملة الدخل
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة الأجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة الأ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين فياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
دن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو عيادة عدد الأدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

ود الإيرادات نتيجة ظرود السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظرود الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع الأول مان عاا  7,800شهدت الرياض دنجاع دنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4دجمالي المتاح دلى 

وحادة 45,000ومان المخطا  تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة دلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم دطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي الأشاهر الأخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة الأولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان دطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدد دلى أن يكون واحداً من أكبر وس  المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل الأجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخاذ عدة دجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي دعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من الأراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن الأخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع الأول ماان عااا  . الأراضااي والمساااكن

وبانفس الأسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع الأول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13في الرياض و % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب
متار مرباع مان دجماالي المسااحة القابلاة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في الأشهر الثلاثة الأولى من عاا  •

ملياون متار مرباع 4.9ما يقرب من العرض الحالي دلىأدى هذا دلى رفع دجمالي. جدة معاللتأجير في الرياض و

61,000خلال الفترة المتبقية من هذا العا  ، من المقارر دضاافة. متر مربع في جدةمليون1.2في العاصمة و 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 

التفاؤل في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب دلى حد كبير لصالح الملاك، ومن المتوقع أن يستمروا في•

مكتبياة بالإضافة دلى ذلك، توسعت الشركات نحو الشمال حيق تأتي العروض ال. من أجل استغلال الطلب القوي

. قهناك شح لمساحات المكاتب ذات الجودة الجيدة فاي الساو. مع دمكانية الوصول ومواقف السيارات الأفضل

ونتيجاة لاذلك، . 2023فاي الرباع الأول مان عاا  % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشوافر العا  في الرياض دلاى 

متار مرباع فاي /رياال1,764على أساس سنوي لتصل دلى % 19ارتفعت ديجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة 

.السنة خلال نفس الفترة

يادة ومع ذلك، تشهد المساحات المكتبية ذات الجودة الج. تظهر سوق المكاتب في جدة علامات على التخفيف•

لاى ونتيجاة لاذلك، ارتفعات ديجاارات الدرجاة الأو. والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة دقبالا كبيارًا

وبشاكل . 2023متر مربع خلال الربع الأول من عا  /1,199على أساس سنوي لتصل دلى % 15المتوسطة بنسبة 

دلى مناطق عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبل الشركات المحلية والأعمال العائلية التي تنتقل

في الرباع الأول مان عاا  % 8وعلى هذا النحو، بلغ معدل الشوافر العا  في المدينة . أحدث نحو الشمال والغرب

2023.

صابي حيق يتم وضع الرياض كمركاز ع. من المتوقع أن تحافظ سوق المكاتب في المملكة على عخمها الإيجابي•

شاعبيتها تجاري جديد، ونتوقع المزيد من الجهود لتحسين البنية التحتياة بشاكل كبيار فاي العاصامة، لتلبياة

.المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع الأول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح دضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود دلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول دلى هدد •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة دلى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم دنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة دلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرد تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع الأول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795دلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض دلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلغ معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاد نحو 2023في الربع الأول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد دجمالي العرض دلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال دلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر ددخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من دكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية الأصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة دلااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بالأفذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في دنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأفذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع الأفذية والمشروبات والترفيا  كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.دلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا لأداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع الأول من هذا العا 8٪ و 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير دلاى تبا6جدة بمتوس  

.الظرود السوقية في المدينة
Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق



24

منهجية التقييم

التقييم

معدل العائد

تم دجراء بحاق ساوقي حاول العقاارات ذات الاساتخدا  المماثال للعقاار المعناي فاي قطااعي البياع بالتجزئاة•
.والمكاتب، والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

بشاكل مقارنة بهذه العقارات ، فإن العقار قيد التقييم استخدام  حاليا تعليمي ، لكن رخصة البناء مخصاص•
شاطيب و أماا بالنسابة لت. الموقع عقار قيد التقييم ليس أفضل مان المقارناات. أساسي للاستخدا  التجاري

.التزامات المستأجر ، فهي أفضل بكثير في العقار قيد التقييم

ظارود على الرفم من أننا نعتبر أن عقد الإيجار الرئيسي المكتوب من خلال عقد ملز  يوفر ضمان الدخل في•
عاما ، لا تزال هناك عوامل خطار فاي الساوق مثال القارارات الحكومياة ، 25السوق الصعبة على مدى فترة 

.والتنبؤ فير المؤكد بالسوق ، وفيرها من الأحداث المحتملة

%.9.00تم اعتماد معدل الرسملة بنسبة •

الإيرادات

.ريال سعودي8,376,052بناء على الجدول أعلاه، يبلغ متوس  الإيجار السنوي للفترة المتبقية •

المصاريف

فيار وبالتاالي ، فاإن المالاك. وفقا لعقد الإيجار ، لا يتحمل المالك أي التزامات ، وهو عقد ديجار صافي ثلاثي•
.مسؤول عن أي مصروفات

)%(معدل العائد النوعالمدبنةالعقار

%7.0تجاريجدةاتيلي لا في مول

%7.5مكتبي/تجاريجدةريد سي مول

%8.0تجاريجدةويست11

%8.0تجاريجدةبوليفارد جدة

%8.0مكتبيجدةبر  الشاشة

%8.0مكتبيجدةسيجنيتشير

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

3,750,000 دفعات10 12/26/2025دلى 6/28/2021

3,937,500 دفعات10 12/25/2030دلى 6/27/2026

4,134,375 دفعات10 12/24/2035دلى 6/26/2031

4,341,094 دفعات10 12/22/2040دلى 6/24/2036

4,558,148 دفعات10 12/19/2045دلى 6/23/2041
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طريقة رسملة الدخل طريقة رسملة الدخل

٪ على متوس  معدل الإيجار السنوي للوصول للقيمة العادلاة9.00سيتم تطبيق معدل الرسملة البالغ •

.للعقار قيد التقييم

ي نظرا لأن المالك فير مسؤول عن أي نفقات ، فإن صافي الدخل السانوي هاو متوسا  الإيجاار السانو•

.ريال8,396,000للفترة المتبقية البالغ 

التقييم

طريقة رسملة الدخل-منهجية التقييم لأسلوب الدخل 

صافي الدخل 

قيمة العقارالسنوي

SR

93,290,000

ريال

8,396,000

ريال

معدل العائد

9.00%
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.رييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31دجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فق  ثلاثة وتسعون مليوناً ومائتان وتسعون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 93,290,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

يوسف عبدا  خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق دن دمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام ه وفهما 

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظاارود

.تتماشاى ماع أهداد المعاييار

يجب

يات دلااى مسااؤولية فياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظارود التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)دلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)دلااى ساابب أو أسااباب دجااراء التقيياام، وتشاامل الأفاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أفااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاواب ( تقييم)تشير دلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادد لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها دلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، فير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت دشراد وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا دلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاد ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كهً

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. دلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام دجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارد ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامدلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارد الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب فاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : ديميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : ديميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد دبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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تبريد أكون، بحي قاعدة الملك فيصل البحري بمدينة جدة
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.شركة الخبير المالية/ السادة

.تقييم تبريد أكون، بحي قاعدة الملك فيصل البحري بمدينة جدة/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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العقار على مستوى المدينةالشروط والاحكام العامة
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ملخص العقار 

21،118.53العقار قيد التقييم عبارة عن مستودعات تبريد و تخزين يقع على مساحة أرض تبلغ حوالي •

.متر مربع16,000متر مربع، ويبلغ مسطح البناء حوالي 

كيلومتر عن مطار الملاك عبادالعزيز الادولي و 45يقع العقار قيد التقييم في جنوب مدينة جدة حوالي •

.كيلومت عن وسط البلد22

عقار قيد أيضا، يطل العقار على طريق الملك فيصل والذي يعتبر شارع تجاري حيوي بامتياز مما يعطي ال•

.التقييم موقع استراتيجي للنشاط الخاص به

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

قاعدة الملك فيصل البحريةالحي

صناعي تجاريالاستخدا 

ملكية مشتركةالملكية

625516001149-425516001150رقم الصك

ها1442/11/20تاريخ الصك

21،118.53حسك الصك( 2 )المساحة 

16،000إجمالي مسطح البناء

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

المالهيئة سوق-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل نهوية المستخدمين الآخري

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

 200,000,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر إليه فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توزياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار وغغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم غي أغاراض

.ر غجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا غفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة



شروط التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

العقار على مستوى المدينةالشروط والاحكام العامة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



8

أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

بمديناة موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار تبريد أكون، بحي قاعدة الملك فيصال البحاري•

.جدة بغرض القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللازمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 27نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أنه قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

انه سيتم تجديد عقد التأجيرالإفتراضتم •

الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان اغشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك غجال هاذا اغهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق غي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو باغصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

إخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرز الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل اغسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة غصولنا العقارية، قد تكون. اغكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزز قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  اغصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذ  يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول اغسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



13

..

خريطة قطار الحرمين السريع مشروع قطار الحرمين السريع

كاام 450لمسااافة ( (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

تقريبًااا، ويااربط بااين الماادينتين المقدسااة مكااة المكرمااة

والمدينة المنورة، عبر محطة جادة المركزياة، ومطاار الملاك 

ومحطاة مديناة الملاك عباد ا  ،( (KAIAعبد العزياز الادولي

(.(KAECالاقتصادية 

ملياون 60من المتوقع أن ينقل خاط الساكة الحدياد حاوالي •

قطاارًا ، 35مسافر سانويًا ، علاى ماتن أساطول مكاون مان 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

:ييمر خط القطار حاليًا بخمس محطات تقع على النحو التال•

oمحطة قطار الحرمين السريع بمكة

oمحطة جدة النسيم.

oمحطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي.

oمحطة مدينة الملك عبد ا  الاقتصادية.

oمحطة المدينة المنورة.

دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العا  

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

الحالة الحالية

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

. .
.

.

.
.

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك عبدا  

الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدما 

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة .
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الموقع

كام عان 900تبعاد المحافظاة . المملكة العربية السعودية على سااحل البحار اغحمار, جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والساياحية للمملكاة400كم عن مكة المكرمة، وتبعد 75العاصمة الرياض، وتبعد 

.العربية السعودية

حاات تعتبر بأنها الوجهة اغولى في المملكة للسائح سواءً من داخل المملكة أو خارجها، وتعد اغولى مان حياق مشااريع اغبارا  وناط•

.السحاب

ر نسمة، تعتبر جدة ثاني أكبر مدن المملكة العربية السعودية بعد العاصامة الريااض وهاي أكبا3,456,259يبلغ عدد سكانها حوالي •

. مدينة في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ر البضائع غياربها أكبر ميناء بحري على البحر اغحمر، وتعتبر مركزاً للمال واغعمال في المملكة العربية السعودية ومرفأً رئيسياً لتصدي•

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء135النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجد في مدينة جدة ما يقارب 

كيلومتر تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الادولي 45كيلو متر تقريبا جنوب وسط البلد، ومسافة 22العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.في حي قاعدة الملك فيصل البحرية بمدينة جدة

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

ز مطار الملك عبد العزي

الدولي

مول العرب

مول البحر الأحمر

مركز جدة

مدينة جدة 

الإقتصادية

ميناء جدة الإسلامي

موقع العقار

سلام مول

الأندلس مول

العقار على مستوى المدينة

دراسات الموقع

يمجمع الأعمال الرئيس
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دراسات الموقع

وصف العقار

العقار قيد التقيايم عباارة عان مساتودعات•

لاغ تبريد و تخزين يقع علاى مسااحة أرض تب

متر مربع، ويبلغ مسطح21،118.53حوالي 

.متر مربع16,000البناء حوالي 

ة يقع العقار قياد التقيايم فاي جناوب مدينا•

كيلااومتر عاان مطااار الملااك 45جاادة حااوالي 

كيلومت عان وساط 22عبدالعزيز الدولي و 

.البلد

ل أيضا، يطل العقار على طرياق الملاك فيصا•

ماا والذي يعتبر شارع تجاري حيوي بامتياز م

يجي يعطي العقار قيد التقييم موقاع اساترات

.للنشاط الخاص به

ساانوات ولاام تطاارأ عليااه أي 6عماار العقااار •

.تجديدات
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار

أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

العقارملكية

الشوارعأطوال اغضلاع وعروض 

(.الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مستودعات أكون اسم العقار المراد تقييمه 

15إلى 8 رقم القطعة

حي قاعدة الملك فيصل البحرية (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك فيصل اسم الشارع

21°19'49.6"N   39°11'26.2"E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مشتركة معلومات الملكية 

625516001149 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1442/11/20 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع إتجاه

1--جار 125شمالي

7 32محلي- 166.39جنوبي

2 120تجاريطريق الملك فيصل 170.58شرقي

303+5+30محلي- 167.47غربي

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مستودعات أكون اسم العقار المراد تقييمه 

15إلى 8 رقم القطعة

حي قاعدة الملك فيصل البحرية (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك فيصل اسم الشارع

21°19'49.6"N   39°11'26.2"E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مشتركة معلومات الملكية 

425516001150 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1442/11/20 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع إتجاه

1--جار 125شمالي

7 32محلي- 166.39جنوبي

2 120تجاريطريق الملك فيصل 170.58شرقي

303+5+30محلي- 167.47غربي
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وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم18شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات
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الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا اغسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيله في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال اغبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.اغرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم اغصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل اغصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلاغ يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوساط معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل اغصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة اغجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة اغجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة اغ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في اغسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض اغسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع غنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو زيادة عدد اغدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق اغسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا زاد 2023وحدة سكنية في الربع اغول مان عاا  7,800شهدت الرياض إنجاز إنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4إجمالي المتاح إلى 

وحادة 45,000ومان المخطاط تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة إلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم إطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي اغشاهر اغخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة اغولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان إطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف إلى أن يكون واحداً من أكبر وسط المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل اغجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخاذ عدة إجراءات لتسريع تملك المنازل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي إعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من اغراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن اغخرى للسيطرة علاى زياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع اغول ماان عااا  . اغراضااي والمساااكن

وبانفس اغسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوز الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع اغول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13في الرياض و % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب
متار مرباع مان إجماالي المسااحة القابلاة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في اغشهر الثلاثة اغولى من عاا  •

ملياون متار مرباع 4.9ما يقرب من العرض الحالي إلىأدى هذا إلى رفع إجمالي. جدة معاللتأجير في الرياض و

61,000خلال الفترة المتبقية من هذا العا  ، من المقارر إضاافة. متر مربع في جدةمليون1.2في العاصمة و 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 

التفاؤل في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب إلى حد كبير لصالح الملاك، ومن المتوقع أن يستمروا في•

مكتبياة بالإضافة إلى ذلك، توسعت الشركات نحو الشمال حيق تأتي العروض ال. من أجل استغلال الطلب القوي

. قهناك شح لمساحات المكاتب ذات الجودة الجيدة فاي الساو. مع إمكانية الوصول ومواقف السيارات اغفضل

ونتيجاة لاذلك، . 2023فاي الرباع اغول مان عاا  % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشواغر العا  في الرياض إلاى 

متار مرباع فاي /رياال1,764على أساس سنوي لتصل إلى % 19ارتفعت إيجارات الدرجة اغولى المتوسطة بنسبة 

.السنة خلال نفس الفترة

يادة ومع ذلك، تشهد المساحات المكتبية ذات الجودة الج. تظهر سوق المكاتب في جدة علامات على التخفيف•

لاى ونتيجاة لاذلك، ارتفعات إيجاارات الدرجاة اغو. والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة إقبالا كبيارًا

وبشاكل . 2023متر مربع خلال الربع اغول من عا  /1,199على أساس سنوي لتصل إلى % 15المتوسطة بنسبة 

إلى مناطق عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبل الشركات المحلية واغعمال العائلية التي تنتقل

في الرباع اغول مان عاا  % 8وعلى هذا النحو، بلغ معدل الشواغر العا  في المدينة . أحدث نحو الشمال والغرب

2023.

صابي حيق يتم وضع الرياض كمركاز ع. من المتوقع أن تحافظ سوق المكاتب في المملكة على زخمها الإيجابي•

شاعبيتها تجاري جديد، ونتوقع المزيد من الجهود لتحسين البنية التحتياة بشاكل كبيار فاي العاصامة، لتلبياة

.المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع اغول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح إضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000زاد المعروض الإجمالي الموجود إلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون زياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول إلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة إلى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم إنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة إلاى جاذب. المملكة وزيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع اغول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795إلاى ( ADR)٪ وزاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض إلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلغ معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع اغول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، زاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وزاد إجمالي العرض إلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال إلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر إدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من إكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية اغصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة إلااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة باغغذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في إنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وزياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع اغغذية والمشروبات والترفياه كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.إلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا غداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع اغول من هذا العا 8٪ و 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير إلاى تبا6جدة بمتوسط 

.الظروف السوقية في المدينة
Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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رسملة الدخل–التقييم بأسلوب الدخل 

(طريقة رسملة الدخل)منهجية التقييم بالدخل 

فقدخل،للدمدرةانهااعتباراو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

.الدخلرسملةطريقةباستخدا وللتقييمالدخلأسلوباستخدمنا

وصيانةالوالتشغيلتكاليفجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرها

.تثمرينالمسجانبمنالاستثمارعلىالمطلوبالعائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

نفيذهاتتممشابهةلعقاراتالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخد و•

.معروفةإيجاريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقتفي

عرسوقيمتهوالدخلنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيق•

.اغخرىالعقارخصائصمنغيرهاوالشراء

معاملاتمنتسوياتوتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعد حالفيبأنعلما•

.التقييمقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفة

مناغرباحعلىكبيربشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلوبيستخد ماعادة•

.المبانيواغرضقيمةمنليسوالتجاريالنشاط

طبيقتدونيحولمماكافيةبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخدا يرجحذلكعلىعلاوة•

.(الدخلأسلوب)النقديةالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلوب)المقارنةطريقة

التقييم

صافي الدخل 

السنوي
قيمة العقار معدل العائد
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رسملة الدخل–التقييم بأسلوب الدخل 

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

ريااال 16,000,000بناااء علااى الجاادول أعاالاه ماان عقااد الإيجااار، يبلااغ متوسااط دخاال الإيجااار المتبقااي •
.سعودي

المصاريف

، وهاو عقاد إيجاار صاافي لمادة ثلاثاة سانوات، بموجب عقاد الايجاار لايس علاى المالاك أي التزاماات•
.وبالتالي فإن المالك غير مسؤول عن أي مصاريف

التقييم

معدل العائد المركب

د معادل لقد أجرينا بحثًا سوقيًا حول العقارات التي تعتبر معيارًا في مدينة جدة للمساعدة فاي تحديا•
.العائد المناسب للعقار قيد التقييم

وعلى الرغم من أناه سايتم تجدياد . سنة2.5العقار المعني يُصنف كعقار صناعي، العقار مؤجر لمدة •
سانة / رياال ساعودي 16,000,000سنوات أخرى ، مما يوفر دخلا مضمونا قدره 5عقد الإيجار لمدة 

سنوات ، لا تازال هنااك عوامال خطار فاي الساوق مثال القارارات 7.5في ظروف تداول صعبة لمدة 
.الحكومية ، وتوقعات السوق غير المؤكدة ، وغيرها من اغحداث المحتملة التي يجب مراعاتها

. للعقار قيد التقييم% 8.00تم اعتماد معدل عائد بنسبة •

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%7.0تجاريجدةاتيلي لا في مول

%7.5مكتبي/تجاريجدةريد سي مول

%8.0تجاريجدةويست11

%8.0تجاريجدةبوليفارد جدة

%8.0مكتبيجدةبر  الشاشة

%8.0مكتبيجدةسيجنيتشير

(الدفع/ ريال سعودي )الإيجار .الدفعاتتاريخ الدفعات 

و 6/29/2022 6/30/2021116,000,000

و 6/30/2026 6/30/202298,000,000
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:طريقة رسملة الدخل

٪ على متوسط معادل الإيجاار السانوي للوصاول للقيماة العادلاة 8.0تم تطبيق معدل الرسملة بنسبة •

.للعقار قيد التقييم

يجاار نظرا غن المالك غير مسؤول عن أي نفقات ، فإن صافي الدخل التشغيلي السنوي هو متوسط الإ•

.ريال سعودي16,000,000السنوي للفترة المتبقية والذي يبلغ 

.التقييم بأسلوب الدخل( طريقة رسملة الدخل)يبين الجدول في أدناه تفاصيل •

التقييم

رسملة الدخل–التقييم 

التفاصيلالوصف

16،000،000(ريال)إجمالي دخل العقار 

%8.00(٪)معدل العائد 

(ريال سعودي)قيمة العقار مقربة 

200،000،000 SR

صافي الدخل 

قيمة العقارالسنوي

SR

200,000,000

ريال

16,000,000

ريال

معدل العائد

8.00%
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.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31إجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فقط مئتان مليوناً ريال سعودي)ريال سعودي 200,000,000•

التوقيع والإعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

يوسف عبدا  خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب اغمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي اغمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا غساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب اغساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل اغغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

اغصل أو اغصول

البناود عموماا إلاى( اغصول)و ( اغصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان اغصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو اغشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام اغوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق اغول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية
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.الموقرين.                                              شركة الخبير المالية/ السادة

.تقييم مركز أهلًا كورت، بحي الأندلس بمدينة جدة/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

.إذا كانت لديكم أي استفسارات أو ملاحظات بخصوص مسودة تقرير التقييم، فنرجو عد  التردد في التواصل معنا

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

معاار  تجارياة ومكتاب إداري، تبلا  9العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري مكتباي مكاون مان •

.متر مربع2,758متر مربع والمساحة التأجيرية حوالي 4,342مساحة الأر  

.بمدينة جدةعبدالعزيزيقع العقار بحي الأندلس على طريق الأمير محمد بن •

كيلاومتر تقريباا 18كيلو متر تقريبا شمال وسا  البلاد، ومساافة 12العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.الدولي في حي الأندلس بمدينة جدةعبدالعزيزعن مطار الملك 

كاة إحدى محافظات منطقة مكة المكرماة وتقاع فاي  ارب الممل, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كام عان المديناة المناورة تعاد 420كم عان مكاة المكرماة، وتبعاد 79تبعد . على ساحل البحر الأحمر

.العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الأندلسالحي

مركز تجاريالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

920210027006رقم الصك

ها1440/8/17تاريخ الصك

4,342حسك الصك( 2 )المساحة 

2,758(عمترمرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغر  من التقييم

المالهيئة سوق-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل نهوية المستخدمين الآخري

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

 68,790,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب  ير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل  يار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعار  المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

ر إلي  فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأ راضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أ ارا 

.ر لأجل أخرى ، إذ يمكن أن تكون  ير صحيحة في حال تم تغيير الغر  من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ  ر  ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير  ير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبر ريت •

ى هاذا وعلي  فإننا نفتر  سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

غار  موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مركز أهلًا كورت، بحاي الأنادلس بمديناة جادة ب•

.القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 15نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

حيحة تم حساب بعض مساحات الأراضي داخليًا من قبل فريق أبعاد لعد  توفر مساحات قطعة الأر  الص•

.في صك الملكية

تم تقييم العقار بافترا  أن قطعة الأر  باستخدا  تجاري في السيناريو الاول•

الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغر  استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي  ياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعار  او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

إخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات  ير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات  يار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعاض الأصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذ  يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي  ير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو  ير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول الأسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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..

خريطة قطار الحرمين السريع مشروع قطار الحرمين السريع

كاام 450لمسااافة ( (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

تقريبًااا، وياارب  بااين الماادينتين المقدسااة مكااة المكرمااة

والمدينة المنورة، عبر محطة جادة المركزياة، ومطاار الملاك 

ومحطاة مديناة الملاك عباد ا  ،( (KAIAعبد العزياز الادولي

(.(KAECالاقتصادية 

ملياون 60من المتوقع أن ينقل خا  الساكة الحدياد حاوالي •

قطاارًا ، 35مسافر سانويًا ، علاى ماتن أساطول مكاون مان 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

:ييمر خ  القطار حاليًا بخمس محطات تقع على النحو التال•

oمحطة قطار الحرمين السريع بمكة

oمحطة جدة النسيم.

oمحطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي.

oمحطة مدينة الملك عبد ا  الاقتصادية.

oمحطة المدينة المنورة.

دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العا  

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

الحالة الحالية

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

. .
.

.

.
.

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك عبدا  

الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الريا 

الدما 

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة .
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الموقع

كام عان 900تبعاد المحافظاة . المملكة العربية السعودية على سااحل البحار الأحمار, جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كم عن المدينة المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والساياحية للمملكاة400كم عن مكة المكرمة، وتبعد 75العاصمة الريا ، وتبعد 

.العربية السعودية

حاات تعتبر بأنها الوجهة الأولى في المملكة للسائح سواءً من داخل المملكة أو خارجها، وتعد الأولى مان حياق مشااريع الأبارا  وناط•

.السحاب

ر نسمة، تعتبر جدة ثاني أكبر مدن المملكة العربية السعودية بعد العاصامة الرياا  وهاي أكبا3,456,259يبل  عدد سكانها حوالي •

. مدينة في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ر البضائع  ياربها أكبر ميناء بحري على البحر الأحمر، وتعتبر مركزاً للمال والأعمال في المملكة العربية السعودية ومرفأً رئيسياً لتصدي•

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء135النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجد في مدينة جدة ما يقارب 

.كيلومتر تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي18كيلو متر تقريبا شمال وس  البلد، ومسافة 12العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

ز مطار الملك عبد العزي

الدولي

مول العرب

مول البحر الأحمر

مركز جدة

مدينة جدة 

الإقتصادية

ميناء جدة الإسلامي

موقع العقار

سلام مول

الأندلس مول

العقار على مستوى المدينة

دراسات الموقع

يمجمع الأعمال الرئيس
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الممتلكاتتقعجدة،قلبفيمتمركزة•

منمحاطةاستراتيجي،موقعفيالمذكورة

يقطر)عبدالعزيزبنمحمدالأميربشارعالشمال

،الأندلسبشارعوالجنوبالغربومن،(التحلية

يخلقمماسلطان،الأميربشارعالشرقومن

.الحيويةالمدينةمناظرفيمركزيةنقطة

حيويةسكنيةمجموعةفيالممتلكاتتقع•

بحيمحاطةتجدهاحيقالسكان،وكثيفة

يةالسكنالأحياءتتخذالشمال،وفي.الأندلس

ابينملها،موقعًاوالشاطئوالخالديةللروضة

.الأحمروالبحرالحمراءحيتحاذيهاالجنوب،في

مناطقللممتلكاتالشرقيةالحدودتحدد

حيفتبينماوالفيصلية،والمشرفالعزيزية

.الأحمرالبحروسععلىالغربيالجانب

حبوضوالممتلكاتإلىالوصولإمكانيةتُظهر•

فيبماالرئيسية،الطرقمنقربهاخلالمن

بنمحمدالأميروشارعالأندلسشارعذلك

لىإمريحتوصيلتوفيريضمنمما،عبدالعزيز

لاالمركزيالموقعهذا.الأوسعالمدينةمنظر

أيضًايضعهاولكن جاذبيتهافق يعزع

الحضريالمدينةنسيجضمنتركيزكنقطة

.جدةفيالديناميكي

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

لو شاتو

مركز استر

مدينة 

خطوط 

السعودية

شركة اس 

بي جي

مستشفى 

الملك فهد

فايفا افنيو التحلية

لمو

العقار 

قيد 

التقييم

Ana Gair Mall

يو سنتر

بساتين 

مول

فندق

كموفمب

قصر السلا  

الملكي

مستشفى 

الدكتور 

سمير
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دراسات الموقع

وصف العقار

ة العقار المعني يتكون من تساعة معاار  تجاريا•

ومكتاااب إداري علاااى مسااااحة أر  بنيااات تبلااا  

بفضاااال شااااكل  النظااااامي . متاااار مربااااع4,342

احة وتضاريس  المستوية، يمتاد المبناى علاى مسا

ت متر مربع، حيق يتم توجي  مساحا2,758قدرها 

الإيجاااار والبنااااء بسااابب تصاااميم  لطاااابق واحاااد 

.للمعار 

عار  يمتد العقار على طابقين، ويتضمن تسعة م•

موقااف 42تجاريااة ومكتااب إداري، بالإضااافة إلااى 

س تتميااز الواجهااات الخارجيااة بااالتلبي. للساايارات

باااالألمنيو  والزجاااا ، بينماااا تتمياااز المسااااحات 

ماج ياتم د. الداخلية بتشاطيبات بسايطة ومكاررة

خدمات الأدوات بسلاسة في كل وحدة، مماا يعازع 

.الكفاءة التشغيلية

ياوفر يتمتع العقار قد التقييم بموقع لافت، حيق•

ماد شكل  النظامي رؤية مباشرة لطريق الأميار مح

عامًا مان الوجاود، خضاع 14وبعد . بن عبد العزيز

، مماا يضامن 2018المركز لتجديد شامل في عاا  

ر أن يظل شاهدًا على الجودة المستدامة والمعايي

.المعاصرة

العقار قيد 

التقييم
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعرو  الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز أهلًا كورت اسم العقار المراد تقييم  

1 رقم القطعة

ت/ س / 860 رقم المخط  التنظيمي

حي الأندلس (عنوان العقار)المنطقة 

الأمير محمد بن عبدالعزيز اسم الشارع

21°32’51.2"N 39°08'23.6"E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

920210027006 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1440/8/17 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عر  الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع إتجاه

401رئيسيالامير محمد بن عبدالعزيز47شمالي

153محلي ير مسمى47جنوبي

152محلي ير مسمى81.25شرقي

4-جار-86.8 ربي

:ملخص عقد التأجير

وتام تطبياق التخفايض علاى جادول 2021بناءا على أتفاق، تم تخفيض عقد الإيجار لأول أربع سنوات تبدأ من عاا  

:التدفقات النقدية في الصفحات التالية من هذا التقرير، الجدول أدناه يوضح تفاصيل الدفعات 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجير

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

2019/02/24 تاريخ بداية العقد 4

ريال17,540تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

الدخلالسنوات

27,000,000-1السنوات 

55,040,000-3السنوات 

65,390,000السنة 

107,350,000-7السنوات 

157,717,500-11السنوات 
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:ملخص عقد التأجير

وتام تطبياق التخفايض علاى جادول 2021بناءا على أتفاق، تم تخفيض عقد الإيجار لأول أربع سنوات تبدأ من عاا  

:التدفقات النقدية في الصفحات التالية من هذا التقرير، الجدول أدناه يوضح تفاصيل الدفعات 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجير

دراسات الموقع

معلومات الملكية

تفاصيل عقد التأجير

عقاارر البعد دراسة الاتفاقية الحالية للإيجار التي قدمها العميل، قمنا بتحدياد أن المساتأجر قاد اساتأج•

.، بما في ذلك الأر  والمبنىبالكامل

.عامًا ولا يمكن إنهاؤه إلا إذا انتهت الفترة15لمدة إلزاميالعقد •

.المستأجر هو كيان مستقل ولا يوجد ل  علاقة بالمالك•

ب ماع وفقًا للبحق السوقي الذي أجري حول أسعار الإيجار، قد خلصنا إلى أن سعر الإيجاار الحاالي يتناسا•

.نطاق السوق

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

2019/02/24 تاريخ بداية العقد 4

ريال17,540تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

الدخلالسنوات

27,000,000-1السنوات 

55,040,000-3السنوات 

65,390,000السنة 

107,350,000-7السنوات 

157,717,500-11السنوات 
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا الأسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة ان  يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيل  في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأر  او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود إيجار •

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل الأصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلا  يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل الأصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة الأجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة الأ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين  ياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعرو  من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعار  

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفا  الأسعار والخدمات وبالتالي انخفا 

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بعض التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة

مناطق محددة، أو تخفيض أو عيادة عدد الأدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بعض او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع الأول مان عاا  7,800الريا  إنجاع إنشاء ما يقرب من شهدت •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4إجمالي المتاح إلى 

وحادة 45,000ومان المخطا  تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة إلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم إطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي الأشاهر الأخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة الأولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان إطلاق مشروع المربع الجديد في الرياا  واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف إلى أن يكون واحداً من أكبر وس  المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل الأجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخاذ عدة إجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي إعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من الأراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن الأخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع الأول ماان عااا  . الأراضااي والمساااكن

وبانفس الأسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الريا  بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع الأول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13و في الريا  % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب
متار مرباع مان إجماالي المسااحة القابلاة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023الأشهر الثلاثة الأولى من عاا  في •

ملياون متار مرباع 4.9ما يقرب من العر  الحالي إلىأدى هذا إلى رفع إجمالي. جدة معاللتأجير في الريا  و

61,000خلال الفترة المتبقية من هذا العا  ، من المقارر إضاافة. متر مربع في جدةمليون1.2و في العاصمة 

. في جدة والريا  على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 

التفاؤل في الريا ، تحولت ديناميات العر  والطلب إلى حد كبير لصالح الملاك، ومن المتوقع أن يستمروا في•

مكتبياة بالإضافة إلى ذلك، توسعت الشركات نحو الشمال حيق تأتي العرو  ال. من أجل استغلال الطلب القوي

. قهناك شح لمساحات المكاتب ذات الجودة الجيدة فاي الساو. مع إمكانية الوصول ومواقف السيارات الأفضل

ونتيجاة لاذلك، . 2023فاي الرباع الأول مان عاا  % 1ففي الواقع، انخفض معدل الشوا ر العا  في الريا  إلاى 

متار مرباع فاي /رياال1,764على أساس سنوي لتصل إلى % 19ارتفعت إيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة 

.السنة خلال نفس الفترة

يادة ومع ذلك، تشهد المساحات المكتبية ذات الجودة الج. تظهر سوق المكاتب في جدة علامات على التخفيف•

لاى ونتيجاة لاذلك، ارتفعات إيجاارات الدرجاة الأو. والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة إقبالا كبيارًا

وبشاكل . 2023متر مربع خلال الربع الأول من عا  /1,199على أساس سنوي لتصل إلى % 15المتوسطة بنسبة 

إلى مناطق عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبل الشركات المحلية والأعمال العائلية التي تنتقل

في الرباع الأول مان عاا  % 8وعلى هذا النحو، بل  معدل الشوا ر العا  في المدينة . أحدث نحو الشمال والغرب

2023.

صابي حيق يتم وضع الريا  كمركاز ع. من المتوقع أن تحافظ سوق المكاتب في المملكة على عخمها الإيجابي•

شاعبيتها تجاري جديد، ونتوقع المزيد من الجهود لتحسين البنية التحتياة بشاكل كبيار فاي العاصامة، لتلبياة

.المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العر  والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع الأول من عا  لم •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح إضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعرو  الإجمالي الموجود إلى 

مفتااح فاي الرياا  2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول إلى هدف •

، والتاي ساتكون "رياا  ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة إلى ذلك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الريا 

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم إنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع ذلك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة إلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع الأول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795إلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الريا  إلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بل  معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الريا ، مما أضاف نحو 2023الربع الأول من عا  في •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد إجمالي العر  إلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال إلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر إدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الريا 105,000جدة وحوالي 

.الحذر من إكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية الأصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة إلااى ذلااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية ذات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بالأ ذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في إنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأ ذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع الأ ذية والمشروبات والترفيا  كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على ذلك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقيض، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.إلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا لأداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الرياا  قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع الأول من هذا العا 8و ٪ 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير إلاى تبا6جدة بمتوس  

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العر  والطلب في السوق
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معدل العائد

جزئاة تم إجراء بحق سوقي حول العقارات ذات الاستخدا  المماثل للعقار المعني فاي قطااعي البياع بالت•
.والمكاتب، والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

سانة، تام 15مقارنة بهذ العقارات واّخذين بالإعتبار أن العقار قيد التقييم يتمتع بدخل مضمون لمدة •
%.9.0اعتماد معدل عائد بنسبة 

الخصممعدل

ستثمار لقد استخدمنا طريقة بناء معدل الخصم، والتي تأخذ في اعتبارها التضخم ومعدل العائد على الا•
.ومخاطر السوق

%.12.80بالتالي، تم تحديد معدل الخصم عند %. 1.0العقار يخضع لمخاطر بنسبة •

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

7,000,000هوالتقييمقيدللعقارالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب
،2021عا بدايةمنتبدأسنواتلأربعتخفيضعملوتم.سنة15ولمدة2019/02/24تاريختبدأريال،
:التاليالدخلجدولعلىبناءالمتبقيةلأعوا الدخلتقديروسيتم

التكاليف

.ريال17,570حواليالمالكعلةالمترتبةالسنويةالتأمينتكاليفتبل التأجير،عقدعلىبناء•

.المخصومةالنقديةالتدفقاتجدولفيالتكاليفهذهإعتمادسيتم•

التضخممعدل

اعتمادطريقعنسنويًا،%2.8قدرهسنويتضخمبمعدلالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم•
وفقًاالماضيةعامًا12الاخلالالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالإنتا فيالتضخممعدلمتوس 
.السعوديالمركزيللبنك

التقييم

منهجية التقييم

الدخلالسنوات

27,000,000-1السنوات 

55,040,000-3السنوات 

65,390,000السنة 

107,350,000-7السنوات 

157,717,500-11السنوات 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%7.0تجاريجدةاتيليي  لافي

%7.5مكتبي/تجاريجدةريد سي مول

%8.0تجاريجدةويست11

%8.0تجاريجدةبوليفارد جدة

%8.0مكتبيجدةبر  الشاشة

%8.0مكتبيجدةسيجنيتشير
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التقييم بأسلوب الدخل

الدفعاتحسبأشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتم،(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)سنوات10.5فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•

.22صفحةفيالمذكورة

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

التقييم

12345678910(نصف سنوي)الفترة 

0.150.651.151.652.152.653.153.654.154.65(سنة)فترة الخصم 

1.001.021.031.051.061.081.091.111.121.14)%(نسبة النمو 

 3,675,000 3,675,000 3,675,000 3,675,000 3,675,000 3,675,000 3,675,000 3,675,000 2,695,000 2,695,000(ريال)إجمالي الدخل 

 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 3,666,230 3,666,230 3,666,230 3,666,230 3,666,230 3,666,230 3,666,230 3,666,230 2,686,230 2,686,230(ريال)صافي الدخل 

 0.57 0.61 0.64 0.68 0.73 0.77 0.82 0.87 0.92 0.98معامل القيمة الحالية

 2,094,028 2,224,011 2,362,063 2,508,684 2,664,407 2,829,796 3,005,451 3,192,010 2,483,947 2,638,134(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

11121314151617181920(نصف سنوي)الفترة 

5.155.656.156.657.157.658.158.659.159.65(سنة)فترة الخصم 

1.151.171.191.201.221.241.251.271.291.31)%(نسبة النمو 

 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750(ريال)إجمالي الدخل 

 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770 8,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980(ريال)صافي الدخل 

 85,555,111(ريال)التخار  

 0.31 0.33 0.35 0.37 0.40 0.42 0.45 0.48 0.51 0.54معامل القيمة الحالية

 27,962,722 1,278,881 1,358,266 1,442,578 1,532,124 1,627,228 1,728,236 1,835,513 1,949,450 2,070,459(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

68,790,000(ريال)قيمة العقار 
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الإفتراضاات ضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقااً للشاروط المقيادة بتقريار التقيايم، وحساب

.المذكورة هذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري

:ديسمبر هي31إجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فق  سبعون مليوناً وأربعمائة وثلاثون ألفاً ريال سعودي)ريال سعودي 68,790,000•

التوقيع والإعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

خانعبدا يوسف .  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

سنديعبدالعزيزعمار .  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18



الملاحق

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم16شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق29الإفصاح09

النشرو إعادةالملكية الفكرية 

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهما 

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية  ياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغر 

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأ ارا  العامااة ( الغاار )تشاير كلماة 

ت، أ اارا  التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقرا  المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية،  ير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا إلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعاض الجهات التنظيميااة حسااب  اار  التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الريا 

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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