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.الموقرينالإنماء للاستثمار/ السادة

.مولات بمختلف مناطق المملكة العربية السعودية4تقييم عدد , صندوق الإنماء لقطاع التجزئة/ 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)و أنظمة 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 عبدالعزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل
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ملخص العقار 

دن العقارات قيد التقييم هي عبارة عن أربعة مراكز تجارية مختلفة تعرف باسم المكاان ماول وتقاي فاي أرباي ما•

. مختلفة في المملكة العربية السعودية

متر مربي و وبمساحة بناء إجمالياة 127,000يقي أول مركز تجاري في حي الريان بحفر الباطن بمساحة أرض تبلغ •

.مترًا مربعًا62,150مترًا مربعًا وتبلغ إجمالي المساحة القابلة للتأجير 84,720قدرها  

مترًا مربعًا ،وبمسااحة بنااء إجمالياة 37,293يقي المركز التجاري الثاني في حي الملقا بالرياض بمساحة أرض تبلغ •

.مترًا مربعًا22,489مترًا مربعًا ،وتبلغ إجمالي المساحة القابلة للتأجير 43,179قدرها 

متار مرباي ، و بمسااحة بنااء 72,678بمسااحة أرض تبلاغ ,يقي المركز التجاري الثالث فاي حاي الرياان بالادوادمي•

.متر مربي27,489متر مربي ، وتبلغ إجمالي المساحة القابلة للتأجير  36,07إجمالية قدرها  

متارًا مربعًاا و بمسااحة بنااء 21,428بمساحة أرض تبلاغ , يقي المركز التجاري الرابي في حي الراجحي بمدينة تبوك•

.مترًا مربعًا22,044مترًا مربعًا ، وتبلغ إجمالي المساحة القابلة للتأجير 45,018إجمالية قدرها 

بلدياة يمتلك العميل جميي المولات بالكامل ماعدا المكان مول الواقي بالدوادمي ، حيث يتم استئجار الأرض مان ال•

01/11/1433ريال سعودي لمدة خمسة وعشرين عامًاا اعتباارًا مان تااري   650,000مقابل دفعة سنوية قدرها 

(.19/12/2023)ها الموافق01/11/1458وينتهي بتاري  (17/09/2012)ها الموافق

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير 

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

التقييم الدوري لأغراض الصندوقالغرض من التقييم

ريتمساهمين صندوق الإنماء هوية المستخدمين الآخرين

أسلوب الدخل| أسلوب التكلفة أسلوب التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

ريال سعوديالعملة

852,400,000مراكز تجارية4مجموع القيم السوقية لعدد 

المالك(2 )المساحة الملكيةالصكتاري رقم الصكالوصف

63,500ملكية مطلقة53250200232522/09/1439حفر الباطن
شركة صندوق 

وابل 

37,293ملكية مطلقة41012303470020/09/1439الرياض 
شركة صندوق 

وابل 

بلدية الدوادمي72,678ملكية مطلقة--الدوادمي

21,428عقد إيجار25010900854130/04/1442تبوك
شركة صندوق 

وابل 
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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 تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

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

ي  فيما يلاي الإنماء للاستثمار والمشار إل/ التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

، وذلااك لتقاادير القيمااة السااوقية للعقااار الموصااوف لغاارض التقياايم الاادوري لأغااراض( العمياال)باساام 

.الصندوق

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 توعياي للاا •

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

.ر لأجل أخرى ، 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

(  (IVSم الدولياةسيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة السوقية، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقيي

:كالاتي2022في عا  

مشاتر هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساس  مبادلة الأصاول أو الالتزاماات فاي تااري  التقيايم باين•

راغب وبائي راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناساب حياث يتصارف كالف طارف مان

."الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

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، 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•

oموقي العقار.

oصكوك الملكية.

oعقد إيجار الأرض.

oرخص البناء.

oجدول المستأجرين.

oالمصاريف التشغيلية.

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

قاي فاي نطاق العمل هو تقدير القيمة السوقية لأربي مراكز تجارية مختلفة تعرف باسم المكان ماول وت•

.التقييم الدوري لأغراض الصندوقأربي مدن مختلفة في المملكة العربية السعودية بغرض 

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 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•

تاري  المعاينة

.2022نوفمبر خلال شهرنؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في •

تاري  التقييم

.2022ديسمبر 31نؤكد أن  قد تمت تقييم العقار في تاري  •

شروط التقييم
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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 ثالث لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجي 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

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

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

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

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

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

.معاملة ما في تاري  التقييم

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•

الإفصاح



معلومات الملكية

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

شروط التقييم

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

الافصاح

معلومات الملكية11

معلومات الملكية

حفر الباطن –المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الرياض–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الدوادمي–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

تبوك–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الملاحق

التحقق من صحة التقرير

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



12

(حفر الباطن)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقي

معلومات الملكية

التفاصيلالوصف

صندوق شركة وابلالمالك

مركز تجاري بحي الريان بحفر الباطن العقار قيد التقييم

1رقم البلوك

ها/138رقم المخط  التنظيمي

الريانالحي

63,500(2 )المساحة 

N  45°57'40.71"E"27.20'21°28إحداثيات الموقي

ملكية مطلقةنوع الملكية

532502002325رقم الصك

22/09/1439تاري  الصك

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضليالواجهة

30داخليشارع254شمالي

-جارشارع254جنوبي

60رئيسيشارع250شرقي

25داخليشارع250غربي

لقانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء من  واعتبرت موثوق بها، وتم افتراض ان ر اتم التحقق من مستندات العقار قيد التقييم فنياً ولم يتم التحقق منها قانونياً والتي تتضمن التخطي  أو الملكية أو الرهن وبعض الأمو

.الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(الرياض)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

التفاصيلالوصف

صندوق شركة وابلالمالك

مركز تجاري بحي الملقا بمدينة الرياضالعقار قيد التقييم

5رقم البلوك

3176رقم المخط  التنظيمي

الملقاالحي

37,293(2 )المساحة 

N  46°36'43.95"E"27.01'47°24إحداثيات الموقي

ملكية مطلقةنوع الملكية

410123064700رقم الصك

20/09/1439تاري  الصك

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضليالواجهة

15داخليشارع185.07شمالي

15داخليشارع185.07جنوبي

20داخليشارع201.5شرقي

60رئيسيشارع201.5غربي

28°21'27.6"N 45°57'41.3"E
https://goo.gl/maps/mjhpyjbsLJRPZEuP8
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(تبوك)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقي

معلومات الملكية

التفاصيلالوصف

صندوق شركة وابل المالك

مركز تجاري بحي الراجحي بمدينة تبوكالعقار قيد التقييم

107-123رقم البلوك

157/38/ترقم المخط  التنظيمي

الراجحيالحي

21,428.13(2 )المساحة 

N 36°32'40.44"E"19.19'24°28إحداثيات الموقي

ملكية مطلقةنوع الملكية

250109008541رقم الصك

30/04/1443تاري  الصك

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضليالواجهة

20داخليشارع24.5شمالي

20داخليشارع34جنوبي

100داخليشارع250شرقي

25رئيسيشارع17غربي

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(الدوادمي)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

التفاصيلالوصف

بلدية الدوادميالمالك

بمنطقة الدوادميالداودميمركز تجاري بحي العقار قيد التقييم

284رقم البلوك

960رقم المخط  التنظيمي

الدوادميالحي

72,678(2 )المساحة 

N 44°26'23.26"E"38.08'32°24إحداثيات الموقي

ملكية مطلقةنوع الملكية

-رقم الصك

-تاري  الصك

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضليالواجهة

20داخليشارع229.64شمالي

-رئيسيشارع219.85جنوبي

28داخليشارع364.3شرقي

20داخليشارع297.39غربي

https://goo.gl/maps/KsXMWwoo6hE7Z9rm9
https://goo.gl/maps/MxDZPwiW63Nb8ERU9


حفر الباطن –المكان مول 

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

شروط التقييم

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

الافصاح

معلومات الملكية

معلومات الملكية

حفر الباطن –المكان مول 14

منهجية التقييم

التقييم

الرياض–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الدوادمي–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

تبوك–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الملاحق

التحقق من صحة التقرير

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



15

خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة الموقي 

اض تقي مدينة حفر البااطن فاي المنطقاة الشارقية مان المملكاة العربياة الساعودية و تبعاد عان العاصامة الريا•

.كم480بمسافة 

.يقي العقار في حي الريان جنوب حفر الباطن•

كام  ،و طارق أخارى تربطهاا بدولاة 70يوجد في المدينة طرق رئيسية تربطها بدولة العراق، التي تبعد مسافة •

.كم90الكويت و التي تبعد بمسافة 

مساافة يوجد بالمدينة مطار الدما  المعروف باسم مطار الملك فهد الدولي و الذي يبعد عن العقار قيد التقييم ب•

.كم450

.ضيتمتي العقار بواجهة مباشرة على طريق الملك عبد العزيز الذي يرب  المنطقة الشرقية ببعضها البع•

دراسات الموقي

العقار على مستوى المدينة

خالدالملكطريق

ق
ري
ط

ك
مل
ال

يز
عز
ال
بد
ع



16

خريطة توضح موقي العقار الموقي 
تبلاغ و الذي يقي  بحي الرياان، بمديناة حفار البااطن بمسااحة أرض( المكان مول)العقار قيد التقييم يعرف باسم •

62,150متر مربي، وإجمالي مساحة قابلة للتأجير ب 84,720متر مربي، وإجمالي مساحة مباني با127,000حوالي 

.متر مربي

بار نظا  البناء للعقار قيد التقييم هاو تجااري، ويمكان الوصاول إليا  عان طرياق الملاك عباد العزياز و الاذي يعت•

.الواجهة الرئيسية للعقار

.٪57معرض مؤجر بنسبة إشغال إجمالية تبلغ 108يوجد حاليا •

للتأجيرالقابلةالمساحاتتحليل

دراسات الموقي

وصف العقار

%نسبة المساحة القابلة للتأجير المساحة القابلة للتأجيرالوصف

%62,150100ةإجمالي المساحات التأجيري

%35,66957المساحات المؤجرة

%26,48143المساحات الغير المؤجرة
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دراسات الموقي

صور العقار 
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التقييم
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خريطة توضح مواقي المقارنات .المقارناتتم إجراء عمل بحث مكتبي وميداني لأراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل

البحث الميداني لأراضي

:تعليقات السوق 

.الباطنحفرمنالجنوبيالجزءفيجديدحيهوالريانحي•

فيمربيمتر/سعوديريال1,000الىمربيمتر/سعوديريال978منالتجاريةالأراضيأسعارتتراوح•

.والمساحةوالواجهةالموقيعلىاعتماداالمنطقة

حواليةمسافيبعدالذيو(مولالعثيم)التقييمقيدالعقاربجنوبيوجد،الإيجاربأسعاريتعلقفيما•

.مربيمتربا76,000للتأجيرالقابلةالاجماليةمساحت تبلغو.كم4.5

البحث الميداني لأسعار التأجير

التقييم

تحليل السوق والبحث الميداني

نوع المقارنة(ريال)السعر سعر المتر(2 )المساحة #

عرض 14,7009784,596,6002022

عرض 28001,000800,0002022

(2 /ريال)السعر نطاق المساحات التأجيرية#

16,000 - 8,000 450 - 500

2200 - 300700 - 800

3<2001,500 – 1,000

2

1



20

التقييم

أسلوب التكلفة-منهجية التقييم 

أسلوب التكلفة

مالأصلفييدلنالمشتريأن  علىينصالذيالاقتصاديالمبدأباستخدا للقيمةمؤشرًاالتكلفةأسلوبيقد •

واملعهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءً مماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثر

.أخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإععا أوبالوقت،متعلقة

صمخثم  ومنالأصل،إنتا إعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشرًاالأسلوبويُقد •

إعادةتكلفةطريقةهيالمنطبقةالتكلفةأساليبضمنومن،الأخرىالتقاد أشكالوجمييالماديالإهلاك

:وهيالإنتا 

محللللأصالأصلطبقنسخةلبناءيسعىالسوقفينموذجي  مشارك  يتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب

نمالإهلاكخصموأخيرا  .التقييممحلللأصلخارجي  أووظيفي  أومادي  تقادمأوإهلاكأي  وتحديد،التقييم

.التقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليف

:التاليةالظروفظلفيكبيرًاوعنًاوإعطائ التكلفةأسلوبتطبيقيتمو

وجودوندالتقييم،محللأصلكبيربحدمشابهةمنافيوخصائصذومشاب أصلإنشاءإعادةقيمةلتقدير•

.قانونيةأوتنظيميةقيود

،ممكنغيرأمرالسوقأوالدخلأسلوبيتطبيقيجعلمماللدخل،مدرغيرالأصليكونعندما•

.الاستبدالتكلفةعلىأساسيبشكلالمستخدمةالقيمةأساسيعتمد•

قيمة الأرض بأسلوب السوق

قيمة تكلفة إستبدال المباني

قيمة العقار بطريقة التكلفة
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

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

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

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

ات و و يتضمن هاذا الأسالوب توقاي التادفقات النقدياة الدورياة حساب معطيا. 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، للوصاول لمعادل•

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

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

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

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

. المملكة العربية السعودية

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

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

أسلوب الدخل-منهجية التقييم 

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 ٪ سنويًا وذلك بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتل المحلاي للمملكا2.8

.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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التخار معدل

دياة عائد التخار  هو العائد المطبق على صافي الدخل السانوي فاي السانة الأخيارة مان التادفقات النق•

. المخصومة، وعادة ما يتم اشتقاق  من أدلة و معاملات في السوق المحلية

تعلاق و نود الإحاطة، أن  نظرًا لنشاط السوق المحدود، بالإضافة إلاى تادني مساتوى الشافافية فيماا ي•

لمشااريي بالمعاملات العقارية، فقد تم الاعتماد على معرفتنا في السوق المحلياة و خبرتناا فاي تقيايم ا

.على مستوى المملكة العربية السعودية

ب إشاغال المنطق الكامن وراء تدفقاتنا النقدية هو توقي استقرار أداء العقارات الخاضعة للتقييم بنسا•

.حالية أو مبنية حسب السوق المحلية، بالإضافة إلى استقرار مستويات أسعار الإيجار

الخصممعدلات
عائاد من الناحية النظرية ، يعكس معدل الخصم تكلفاة الفرصاة البديلاة لارأس الماال بالإضاافة إلاى ال•

ةً بمخااطر ترتب  المخاطر عااد. المطلوب للتخفيف من المخاطر المرتبطة بنوع الاستثمار المحدد المعني

لي بينماا بحيث تتعلق الأولى بحالاة ساوق العقاارات الحاا. السوق والمخاطر الخاصة بالعقار قيد التقييم

. تتعلق الأخيرة بالخصائص المحددة لأصل

أجير أساعار تابشكل عا  ، إذا تمتعت العقارات بإيرادات مضمونة من خلال عقود إيجار ثابتاة بمتوسا  •

عكس مرتفعة ، فستكون هناك مخاطر أقل مرتبطة بالعقار من حيث توليد الدخل، والتي بدورها ساتن

عالاوة علاى ذلاك، فاإن العقاارات قياد التطاوير أو التاي بهاا مساتوى مرتفاي مان . على معدل الخصام

.الوحدات الشاغرة تخضي لمخاطر أعلى وبالتالي معدل خصم أعلى

التقييم

أسلوب الدخل–منهجية التقييم 

يشير عائد الخروج إلى تقدير القيمة

الرأسمالية للأصل في السنة الأخيرة

و تستند .من التدفقات النقدية

حساباتنا لعائد الخروج إلى أدلة و 

.شواهد من السوق المحلية
معدل الخصم يعكس بشكل أساسي 

المخاطر المرتبطة بتشغيل الأصل، 

:  على سبيل المثال وليس الحصر

معدلات الإشغال المنخفضة ، تدني 

.معدلات الإيجار ، وما إلى ذلك
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التكلفةالتقييم بأسلوب 
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التقييم

تقدير قيمة الأرض–التقييم بأسلوب التكلفة 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

4,700800(متر مربي)المساحة 

9781,000(متر مربي/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقي

%25.00-%20.00-المساحة

%2.50%2.50الواجهات

%0.00%5.00الشوارع

%5.00-%5.00-التفاوض

%27.50-%17.50-)%(إجمالي التسويات 

807725(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00%الترجيح 

766(2 /ريال)سعر المتر النهائي 

127,000(متر مربي)المساحة 

97,300,000(ريال)القيمة السوقية لأرض مقربة 

:توضيح مصفوفة التقييم 

بعضمراعاةميعقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقو •
يمةالقإلىللوصولذلكإلىوماوالتفاوضالشوارع،عددالمساحة،,الموقيذلك،فيبماالتعديلات
.لأرضالسوقية

عضبمراعاةميالتقييم،قيدللعقارالمقدرالبييسعرإلىنصلالتقييم،مصفوفةخلالمنثم•
.التعديلات

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلهاالمساحة•
.والعكسالتقييمفيإيجابياثرلهاكانالمقارنة

.المستخدمةالمقارناتواجهاتعددميالاعتبارفيالتقييمقيدالعقارواجهاتعددأخذتم•

.المستخدمةالمقارناتعرضعددميالاعتبارفيالتقييمقيدالعقارشوارععرضأخذتم•

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتيالبيي،وسعرالطلبسعربينالقيمةفجوةهيالتفاوض•
.راغبوبائي

.مالتقييمصفوفةجدولفيللعقارالسوقيةالقيمةنقد المذكورة،المعلوماتمنيتضحكما•

مصفوفة التقييم 
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حساب قيمة المباني بأسلوب التكلفة 

قييم العقاري تم تقدير تكاليف المباني من خلال عيارة الموقي من قبل فريق التقييم بشركة أباااعااااااد للت

الصاادر والتعرف على جميي الخدمات والمرافق في العقار قيد التقييم ووفقاا لادليل الأساعار الاسترشاادية

:تم تقدير تكلفة المباني حسب الآتي, من قبل هيئة المقيمين المعتمدين

التقييم

تقدير قيمة المباني

القيمةالوصف

84,720(متر مربي)مساحة المباني 

2,200(متر مربي/ريال)التكلفة 

186,384,000(ريال)التكلفة 

7عمر المبنى

40(سنة)العمر الاقتصادي للمبنى 

33(سنة)العمر المتبقي للمبنى 

153,766,800قيمة المباني 

القيمةالوصف

97,300,000قيمة الأرض 

153,766,800قيمة المباني

251,100,000(مقربة)القيمة السوقية 

1,977(متر مربي/ريال سعودي)السعر 

قيمة العقار

يتقدير تكلفة المبان
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الدخلالتقييم بأسلوب 
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.ار السوقتم تحليل عقود مراكز التسوق بناء على سنة استحقاقها للتأكد من أن الأسعار تتماشى مي إيج

تحليل الإيرادات

٪ من العقود خلال العا  المقبل ، ونظرا الى أن نسبة 49كما هو موضح في الجدول أعلاه تنتهي •

ذلك بسبب فبالتالي قد تكون صعوبات في عملية التأجير المستقبلية و. الإشغال الإجمالية منخفضة

.أن العثيم مول يتنافس مباشرة مي العقار قيد التقييم ويقد  نفس معدلات التأجير

التقييم

تقييم وتحليل الإيرادات

تحليل الإيرادات و متوس  سعر التأجير

الاستحقاق
عدد 

المعارض

المساحات 

المؤجرة

نسبة المساحة 

المؤجرة ٪

متوس  المساحة 

لكل مستأجر

)  متوس  سعر التأجير 

(2 /ريال

إجمالي الدخل 

(ريال)

نسبة 

)%(الدخل 

20238810,53330%1201,09211,505,63249%

202429,13626%4,5682922,665,40011%

20251210,71530%8934805,145,02722%

202613491%3491,129394,0002%

202821,2654%632331418,9002%

203013,67210%3,6728803,231,36014%

Total10635,669100%33765523,360,319100%

11,505,632

2,665,400

5,145,027

394,000 418,900

3,231,360

1,092

292

480

1,129

331

880

0

200

400

600

800

1,000

1,200

0

2,000,000

4,000,000

6,000,000

8,000,000

10,000,000

12,000,000

14,000,000

2023 2024 2025 2026 2028 2030

Revenue Blended Rateالإيراداتمعدل متوسط سعر التأجير
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TOS

التقييم

تحليل القوة والضعف والفرص والمخاطر

نقاط القوهالفرصالمخاطر

W
نقاط الضعف

الشوارعأحدواجهةعلىالعقاريقي•

يةالشرقالمنطقةيرب الذيوالرئيسية

.ب 

قوييتجارباسمالتقييمقيدالعقاريتميز•

فيالتجاريةمراكزهمنالعديديوجدحيث

.السعوديةالعربيةالمملكة

يفالمعروفةالتسوقمراكزأحدمنيعتبر•

.الباطنحفر

ثحيريفيةمدينةفيالتجاريالمركزيقي•

إلىبالانتقالسكانهامنالعديديقو 

.والدما الرياضمثلأخرىرئيسيةمدن

هناك مجال لتحسين نسبة الاشغال •

.  المنخفضة

م وبالتالي فإن خفض معدل الإيجار وتنظي•

الأنشطة الترفيهية سيجعلها وجهة 

.رينمتميزة عند مقارنتها بالمنافسين الاخ

منكم4.5بعدعلىمولالعثيميقي•

منيعتبروالتقييمقيدالعقار

.الرئيسينالمنافسين
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نموذ  التدفقات النقدية دة خماس بناء على التحليل الساابق، فيماا يلاي المادخلات الرئيساية التاي بناي عليهاا نماوذ  التقيايم لما

: سنوات

ملخص إيرادات المستأجرين

المدخلات الرئيسية

فعاة التاي يتسم المركز التجاري بأداء ضعيف ينعكس في نسابة الشاواغر والمصااريف التشاغيلية المرت•

.هاوذلك بسبب ارتفاع المصاريف الثابتة التي لم يستطي العقار قيد التقييم خفض( ٪37)تشكل

ى بالإضافة إلى ذلك ، يعاني المركز التجااري مان مشاكلة فاي مصااريف الكهربااء بسابب اعتمااده علا•

تم التقيايم تحات افتاراض أنا  ( مليون ريال6تبلغ المصاريف للكهرباء حوالي ) مولدات القطاع الخاص 

.سيتم حل مشكلة الكهرباء في السنة الثانية ، وسيتم خفض نفقات الكهرباء إلى النصف

التقييم

التقييم

الاجمالي2030-20262027-20242025-2023الاستحقاق

14,171,0325,539,0273,650,26023,360,319إيرادات المستأجرين

%100%16%24%61(٪)الإيرادات 

المدخلاتالوصف

23,360,319إيرادات المستأجر

2,424,982إيرادات الكهرباء والخدمات 

9,419,322تكاليف التشغيل الفعلية

%43الشواغر الحالية

%2.80معدل التضخم

%8.50معدل العائد

%11.30معدل الخصم

12345الفترة

761782804826849رمتوس  سعر التأجي

47,273,05248,596,69849,957,40551,356,21252,794,186إجمالي الدخل

%15%15%20%30%40نسبة الشواغر

28,363,83134,017,68839,965,92443,652,78144,875,058الدخل الفعلي

المصاريف 

)%(التشغيلية
34%22%22%22%22%

9,683,0637,483,8918,792,5039,603,6129,872,513يةالمصاريف التشغيل

18,680,76926,533,79731,173,42134,049,16935,002,546صافي الدخل

0000423,324,904التخار 

18,680,76926,533,79731,173,42134,049,169458,327,449التدفق النقدي

351,400,000القيمة السوقية



الرياض–المكان مول 

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

شروط التقييم

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

الافصاح

معلومات الملكية

معلومات العنوان

حفر الباطن –المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الرياض–المكان مول 30

منهجية التقييم

التقييم

الدوادمي–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

تبوك–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الملاحق

التحقق من صحة التقرير

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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مطار الملك 

خالد الدولي

لكاة يقي العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المم

العربيااة السااعودية وأكباار ماادنها، ومركااز منطقااة 

.الرياض

ها تُعد الرياض أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد ساكان

. مليون نسمة10.5  2021/ها1443لعا  

تعتبر الرياض واحدة من أكبار مادن العاالم العرباي مان

حيث المسااحة إذ تصال مسااحة المديناة المطاورة إلاى 

.كيلومتر مُرب  ي1,973حوالي 

ياة تشهد مدينة الرياض تطور ملحوظ في مشااريي البن

ل التحتية ومشاريق المواصلات العامة حياث جااري العما

.على مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

افة العقار قيد التقييم يقي وس  المديناة، ويبعاد مسا

حاي كيلومتر تقريباً عن مطار الملك خالد الدولي في13

.الملقا بمدينة الرياض

موقي العقار

31

دراسات الموقي

العقار على مستوى المدينة
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دينةمفيالتحتيةالبنيةمشارييأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريي،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياض

متروخطوط6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكة

منمختلفةأجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينة

الرياضمتروخطوطأطوال

خريطة مترو الرياض

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأعرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابي 

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
مجمي

مجمي للمواقف

دراسات الموقي

مترو الرياض-النقل العا  
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حديقة الملك سلمان

اوثقافيبيئياً مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

نممتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،فيالحياةنم تغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً 

نممجموعةخلالمنوعوارهاسكانهاأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةالأنشطة

وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمي:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافق

والساحاتالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديمياتالأوبرا،

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

واديوالمدينةغربفيحنيفةواديبينليرب الرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

مساراتبينهامنوبيئية،وترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسلي

والاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعةجانبإلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،

ي،السلوواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجين

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهيةخدماتتقد 

لمشارييواالبراملمنالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

ادهاوأبعأهدافهاوتعددالإستراتيجيةبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويرية

المختلفة،الزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلاف

"الرياض الخضراء“برنامل 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامليهدف

والمنشآتوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

خطوطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافق

إلىإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارإلىإضافةالعامة،المرافق

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعا النقلمسارات

33

برنامل تطوير الدرعية التاريخية

وبينوالاجتماعية،والاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

.اتالواحلعمراننموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلبات

الدرعيةتكونبحيثالرياض،مدينةميالتكاملمبدأالبرنامل،اعتمد

.عالميبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحية

”آرتالرياض“مشروع

محليينفنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

10ضمنوذلكالرياض،مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميين

ينالميادالطبيعية،والمتنزهاتالحدائقالسكنية،الأحياءتغطيبرامل

المشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقلومحطاتالعامة،والساحات

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافةالمدينة،ومداخل

دراسات الموقي

المشاريي التطويرية لمدينة الرياض
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لغ العقار قيد التقييم يعرف بالمكان مول و يقي في حي الملقا بمدينة الرياض بمساحة أرض تب•

متر مربي ، وإجمالي المساحة القابلة للتأجير 43,179متر مربي ،وإجمالي مساحة بناء تبلغ 37,293

.متر مربي22,717

د العزيز نظا  البناء للعقار قيد التقييم هو تجاري ويمكن الوصول إلي  عن طريق الأمير تركي بن عب•

.الأول و الذي يعتبر الواجهة الرئيسية للعقار

.يحتوي العقار على مجموع  تسعة وسبعون معارض متواجدة بالطابقين الأرضي والأول•

تقسيمات مساحة المباني 

تحليل المساحات القابلة للتأجير

دراسات الموقي

وصف العقار

مساحة المباني الاستخدا  المباني

11,448 مواقف السيارات البدرو 

8 تجاري ATM

16,016 تجاري الطابق الأرضي

14,914 تجاري الطابق الأول

20 خدمات غرفة الكهرباء

773 خدمات الخدمات

43,179 - الإجمالي

)%(نسبة الاشغال المساحة القابلة للتأجيرالعددالوصف

%7922,717100إجمالي المساحات التأجيرية

%7421,46294المساحات المؤجرة 

%51,2556المساحات الغير مؤجرة

خريطة توضح موقي العقار
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دراسات الموقي

صور العقار
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التقييم
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د العزيز نلخص أدناه نتائل أبحاثنا فيما يتعلق بأسعار بيي الأراضي على طول طريق الأمير تركي بن عب

.الأول وطريق الإما  سعود بن فيصل

البحث الميداني لأراضي

البحث الميداني لأسعار التأجير

.حي الملقا هو حي جديد في الجزء الشمالي من الرياض•

ر على مدى السنوات الماضية أصبح هذ الحي الوجهة الأولى للسعوديين حيث يعتبر واحد من أكث•

أما ,ولذلك نشاهد نسبة ارتفاع عالية في الأسعار السكنية. المناطق الراقية للعيش في الرياض

.٪ عند مقارنت  بالسكني15بالنسبة للقطاع التجاري، فإن قس  التأمين يبلغ حوالي 

ة في يقي العقار في منطقة سكنية وفقا لأبحاث السوق ، يتم بيي قطي الأراضي السكنية الواقع•

7,300و يتم بيي لأراضي المواجهة للطرق التجارية الداخلية مقابل 2 /ريال5,800المخططات بسعر 

.2 /ريال

ن فيما يتعلق بمعدل إيجار المحلات التجارية المواجهة لطريق الإما  سعود ، فإن الأسعار تتراوح م•

و تختلف باختلاف نوع المشروع و الموقي1,050إلى 1,000

التقييم

تحليل السوق والبحث الميداني

3
1

2

4

6

5

خريطة توضح مواقي المقارنات

نوع المقارنة(ريال)السعر سعر المتر(2 )المساحة #

صفقة12,0227,00014,154,000 2022

2022طلب22,0027,30014,614,600

2022سو  337,0007,500277,500,000

2022لعا  -محلات للإيجار 4801,00080,000

2022لعا  -محلات للإيجار 52481,048260,000

2022لعا  -محلات للإيجار 62501,000250,000
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التقييم

أسلوب التكلفة -منهجية التقييم

أسلوب التكلفة

مالأصلفييدلنالمشتريأن  علىينصالذيالاقتصاديالمبدأباستخدا للقيمةمؤشرًاالتكلفةأسلوبيقد •

واملعهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءً مماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثر

.أخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإععا أوبالوقت،متعلقة

صمخثم  ومنالأصل،إنتا إعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشرًاالأسلوبويُقد •

إعادةتكلفةطريقةهيالمنطبقةالتكلفةأساليبضمنومن،الأخرىالتقاد أشكالوجمييالماديالإهلاك

:وهيالإنتا 

محللللأصالأصلطبقنسخةلبناءيسعىالسوقفينموذجي  مشارك  يتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب

نمالإهلاكخصموأخيرا  .التقييممحلللأصلخارجي  أووظيفي  أومادي  تقادمأوإهلاكأي  وتحديد،التقييم

.التقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليف

:التاليةالظروفظلفيكبيرًاوعنًاوإعطائ التكلفةأسلوبتطبيقيتمو

وجودوندالتقييم،محللأصلكبيربحدمشابهةمنافيوخصائصذومشاب أصلإنشاءإعادةقيمةلتقدير•

.قانونيةأوتنظيميةقيود

،ممكنغيرأمرالسوقأوالدخلأسلوبيتطبيقيجعلمماللدخل،مدرغيرالأصليكونعندما•

.الاستبدالتكلفةعلىأساسيبشكلالمستخدمةالقيمةأساسيعتمد•

قيمة الأرض بأسلوب السوق

قيمة تكلفة إستبدال المباني

قيمة العقار بطريقة التكلفة
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

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

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

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

ات و و يتضمن هاذا الأسالوب توقاي التادفقات النقدياة الدورياة حساب معطيا. 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، للوصاول لمعادل•

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

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

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

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

. المملكة العربية السعودية

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

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

دخلأسلوب ال-منهجية التقييم 

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 ٪ سنويًا وذلك بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتل المحلاي للمملكا2.8

.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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التخار معدل

دياة عائد التخار  هو العائد المطبق على صافي الدخل السانوي فاي السانة الأخيارة مان التادفقات النق•

. المخصومة، وعادة ما يتم اشتقاق  من أدلة و معاملات في السوق المحلية

تعلاق و نود الإحاطة، أن  نظرًا لنشاط السوق المحدود، بالإضافة إلاى تادني مساتوى الشافافية فيماا ي•

لمشااريي بالمعاملات العقارية، فقد تم الاعتماد على معرفتنا في السوق المحلياة و خبرتناا فاي تقيايم ا

.على مستوى المملكة العربية السعودية

ب إشاغال المنطق الكامن وراء تدفقاتنا النقدية هو توقي استقرار أداء العقارات الخاضعة للتقييم بنسا•

.حالية أو مبنية حسب السوق المحلية، بالإضافة إلى استقرار مستويات أسعار الإيجار

الخصممعدلات
عائاد من الناحية النظرية ، يعكس معدل الخصم تكلفاة الفرصاة البديلاة لارأس الماال بالإضاافة إلاى ال•

ةً بمخااطر ترتب  المخاطر عااد. المطلوب للتخفيف من المخاطر المرتبطة بنوع الاستثمار المحدد المعني

لي بينماا بحيث تتعلق الأولى بحالاة ساوق العقاارات الحاا. السوق والمخاطر الخاصة بالعقار قيد التقييم

. تتعلق الأخيرة بالخصائص المحددة لأصل

أجير أساعار تابشكل عا  ، إذا تمتعت العقارات بإيرادات مضمونة من خلال عقود إيجار ثابتاة بمتوسا  •

عكس مرتفعة ، فستكون هناك مخاطر أقل مرتبطة بالعقار من حيث توليد الدخل، والتي بدورها ساتن

عالاوة علاى ذلاك، فاإن العقاارات قياد التطاوير أو التاي بهاا مساتوى مرتفاي مان . على معدل الخصام

.الوحدات الشاغرة تخضي لمخاطر أعلى وبالتالي معدل خصم أعلى

التقييم

أسلوب الدخل–منهجية التقييم 

يشير عائد الخروج إلى تقدير القيمة

الرأسمالية للأصل في السنة الأخيرة

و تستند .من التدفقات النقدية

حساباتنا لعائد الخروج إلى أدلة و 

.شواهد من السوق المحلية
معدل الخصم يعكس بشكل أساسي 

المخاطر المرتبطة بتشغيل الأصل، 

:  على سبيل المثال وليس الحصر

معدلات الإشغال المنخفضة ، تدني 

.معدلات الإيجار ، وما إلى ذلك
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أسلوب التكلفة
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:توضيح مصفوفة التقييم 

تعديلاتالبعضمراعاةميعقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقو •
ةالسوقيالقيمةإلىللوصولذلكإلىوماوالتفاوضالشوارع،عددالمساحة،,الموقيذلك،فيبما

.لأرض

ضبعمراعاةميالتقييم،قيدللعقارالمقدرالبييسعرإلىنصلالتقييم،مصفوفةخلالمنثم•
.التعديلات

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلهاالمساحة•
.والعكسالتقييمفيإيجابياثرلهاكانالمقارنة

.المستخدمةالمقارناتواجهاتعددميالاعتبارفيالتقييمقيدالعقارواجهاتعددأخذتم•

.المستخدمةالمقارناتعرضعددميالاعتبارفيالتقييمقيدالعقارشوارععرضأخذتم•

.المستخدمةالمقارناتاستخدا ميالاعتبارفيالتقييمقيدللعقارالاستخدا أخدتم•

راغبريمشتبينعليهاالتفاوضيتموالتيالبيي،وسعرالطلبسعربينالقيمةفجوةهيالتفاوض•
.راغبوبائي

.التقييممصفوفةجدولفيللعقارالسوقيةالقيمةنقد المذكورة،المعلوماتمنيتضحكما•

مصفوفة تقييم الأراضي

التقييم

مصفوفة تقييم الأراضي

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

2,0222,00237,000(متر مربي)المساحة 

7,0007,3007,500(متر مربي/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقي

%0.00%25.00-%25.00-المساحة

%0.00%2.50%2.50الواجهات

%0.00%5.00%5.00الشوارع

%0.00%15.00%15.00الاستخدا 

%10.00-%5.00-%0.00التفاوض

%10.00-%7.50-%2.50-إجمالي التسويات

6,8256,7536,750(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%33.33%33.33%33.33)%(الترجيح 

6,776(2 /ريال)سعر المتر النهائي 

37,293(متر مربي)المساحة 

252,700,000(ريال سعودي)القيمة السوقية للعقار مقربة 
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بناء القيمة 

سترشادية الصادر من لمرافق في العقار قيد التقييم ووفقا لدليل الأسعار الاواتم تقدير تكاليف المباني من خلال عيارة الموقي من قبل فريق التقييم بشركة أباااعااااااد للتقييم العقاري والتعرف على جميي الخدمات

.قبل هيئة المقيمين المعتمدين

تقدير تكلفة المباني

قيمة العقار

التقييم

تقدير قيمة المباني

قيمة المبانيالعمر المتبقيالعمر الإنتاجي الاقتصاديالعمر(س.ر)التكلفة (2 / ريال)التكلفة (2 )مساحة المباني نوعالمباني

11,4481,50017,171,8508403213,737,480مواقف السياراتالبدرو 

ATM81,50012,000840329,600تجاري

16,0162,50040,039,7508403232,031,800تجاريالطابق الأرضي

14,9142,50037,285,2508403229,828,200تجاريالطابق الأول

201,50030,0008403224,000خدماتغرفة الكهرباء

7731,5001,159,50084032927,600خدماتخدمات

95,698,3508404076,558,680-43,179-مجموع

المدخلاتالوصف

252,700,000قيمة الأرض

76,558,680قيمة المباني

329,300,000(مقربة)القيمة السوقية 

8,830(متر مربي/ريال سعودي)السعر 
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التقييم بأسلوب الدخل
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.ار السوقتم تحليل عقود مراكز التسوق بناء على سنة استحقاقها للتأكد من أن الأسعار تتماشى مي إيج

تحليل الإيرادات

٪ من العقود تنتهي خلال العاا  المقبال مماا يادل علاى كفااءة 42كما هو موضح في الجدول أعلاه فإن 

ار و التي تحرص على التكيف مي التغييار الاذي يحادث حالياا فاي مديناة الريااض مان حياث إيجا, أداء الإدارة

. ٪ المتبقية على عقود طويلة الأجل58السوق مي تخصيص نسبة ال 

التقييم

تقييم وتحليل الإيرادات

تحليل الإيرادات و متوس  سعر التأجير

الاستحقاق
عدد 

المعارض

المساحات 

المؤجرة

نسبة المساحة 

المؤجرة ٪

متوس  المساحة 

لكل مستأجر

)  متوس  سعر التأجير 

(2 /ريال

إجمالي الدخل 

(ريال)

نسبة 

)%(الدخل 

2023407,65835.7%1911,1448,760,13942%

202455582.6%1121,317734,0554%

202562,53611.8%4237661,941,4619%

2026133,30915.4%2551,0253,390,55016%

202711000.5%1001,200120,0001%

202826733.1%337769517,4652%

202965,32624.8%8888884,728,70023%

203011,3036.1%1,303440573,3203%

%29096820,765,690100%7421,462100الاجمالي

الإيرادات متوسط سعر التأجير
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TOS

التقييم

 SWOTتحليل

نقاط القوةالفرصالمخاطر

W
نق  الضعف

راتيجياستبموقيالتقييمقيدالعقاريتميز•

.الملقامنطقةفي

.المنطقةفيالوحيدالتجاريالمركز•

كان سغالبيةيتمتيالذيالرئيسيالموقي•

.عاليةشرائيةبقوة

علىكبيربشكلالتجاريالمركزيعتمد•

يفضلوجهةيعتبرولاالعائلاتتسوق

.إليهاالذهابالأفراد

أكثرأصبحتالملقامنطقةلأننظرا•

المرتفي،الدخلذاتبالعائلاتاكتظاظا

نم تقديمفيالتفكيرفإنذلكعلىبناء

علىالاقبالنسبةمنسيزيدفاخرحياة

.إيجابيبشكلالتسوقمراكز

المخاطرأحدمنالرياضبوليفارديعد•

يقد حيث,التقييمقيدللعقارالرئيسية

ووسائلفاخرحياةأسلوبللعملاء

.ترفي 

الوقتفيشاغرةالمجاورةالأرض•

خط هناككانتإذاولكنالحالي

نفسيكو،فيهاتجاريمشروعلتطوير

.للعقارمباشراخطراذلك
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نموذ  التدفقات النقدية  بناء على التحليل السابق، فيما يلي المدخلات الرئيسية التي بني عليها نموذ  التقييم لمدة خمس 

: سنوات

ملخص إيرادات المستأجرين

المدخلات الرئيسية

مقارنة بنسبة النفقات التشغيلية البالغة( ٪6)يحتوي المركز التجاري على نسبة جيدة من الشواغر •

.وبالتالي ،يمكننا القول أن العقار في فترة استقراره%(. 13)

التقييم

التقييم

المدخلاتالوصف

20,765,690إيرادات المستأجر

651,964إيرادات الكهرباء والخدمات 

2,991,499تكاليف التشغيل الفعلية

%6الشواغر الحالية

%2.80معدل التضخم

%7.50معدل العائد

%10.30معدل الخصم

12345الفترة

1,0671,0971,1271,1591,191متوس  سعر التأجير

24,235,76624,914,36725,611,96926,329,10527,066,320إجمالي الدخل

%5%5%5%5%5نسبة الشواغر

23,023,97723,668,64924,331,37125,012,64925,713,004الدخل الفعلي

%13%13%13%13%13(٪)المصاريف التشغيلية 

3,075,2613,161,3683,249,8873,340,8833,434,428المصاريف التشغيلية

19,948,71620,507,28121,081,48421,671,76622,278,575صافي الدخل

0000305,365,006التخار 

19,948,71620,507,28121,081,48421,671,766327,643,582التدفق النقدي

266,000,000القيمة السوقية

2030Total-20272027-20252025-2023الاستحقاق

9,494,1945,452,0115,819,48520,765,690إيرادات المستأجرين

%100%28%26%46(٪)الإيرادات 



الدوادمي–المكان مول 

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

شروط التقييم

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

الافصاح

معلومات الملكية

معلومات الملكية

حفر الباطن –المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الرياض–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الدوادمي–المكان مول 48

منهجية التقييم

التقييم

تبوك–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الملاحق

التحقق من صحة التقرير

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة .كم320و تبعد عنها بمسافة . محافظة الدوادمي في غرب منطقة الرياضتقي•

ملك سعود ترتب  المدينة بالمدن الرئيسية عن طريق الطرق الرئيسية مثل طريق الملك خالد وطريق ال•

.وطريق الملك عبد العزيز

عزياز يقي العقار قيد التقييم في حي الريان شمال المدينة بواجهاة مباشارة علاى طرياق الملاك عباد ال•

.الذي يربط  بالرياض

•

دراسات الموقي

العقار على مستوى المدينة
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خريطة توضح موقي العقار متار مرباي ، 72,678يقي العقار قيد التقييم في منطقة الريان بمحافظة الدوادمي بمساحة أرض تبلاغ •

.متر مربي27,489متر مربي ، وإجمالي قابل للتأجير 36,070وإجمالي مساحة بناء تبلغ 

ك عباد نظا  البناء للعقار قيد التقييم هو تجاري ويمكن الوصول إلي  بشكل أساسي عان طرياق الملا•

.العزيز و الذي يعتبر الواجهة الرئيسية للعقار

.٪67متجرا مؤجرا بنسبة إشغال إجمالية تبلغ 58يوجد حاليا •

وتنتهاي فاي (  17/09/2012)هاا 01/11/1433الأرض مؤجرة لمدة خمساة وعشارين عاماا تبادأ مان •

ريااال 650,000ماان قباال بلديااة الاادوادمي بإيجااار ساانوي قاادره (  19/12/2023)هااا01/11/1458

.سعودي

تحليل المساحات القابلة للتأجير

دراسات الموقي

وصف العقار

%نسبة المساحة القابلة للتأجيرالمساحة القابلة للتأجيرالوصف

%27,489100إجمالي المساحات التأجيرية

%18,34467المساحات المؤجرة

%9,14633المساحات غير المؤجرة
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دراسات الموقي

صور العقار 
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التقييم
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ى طريق من خلال البحث الميداني فإن أسعار التأجير للمعارض الواقع  بالقرب من العقار قيد التقييم وعل

:الملك عبدالعزيز هي كالآتي

البحث الميداني لأسعار التأجير

تعليقات السوق

.الريان هي منطقة جديدة في الدوادمي ذات كثافة سكانية منخفضة

.و تتفاوت حسب المساحة2 /ريال833إلى 2 /ريال813تتراوح أسعار التأجير في المراكز التجارية رمن 

التقييم

تحليل السوق والبحث الميداني

خريطة توضح مواقي المقارنات

1

3

2

نوع المقارنة(ريال)السعر سعر المتر(2 )المساحة #

2022لعا  -محلات للإيجار 1120833100,000

2022لعا  -محلات للإيجار 2200725145,000

2022لعا  -محلات للإيجار 3160813130,000
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

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

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

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

ات و و يتضمن هاذا الأسالوب توقاي التادفقات النقدياة الدورياة حساب معطيا. 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، للوصاول لمعادل•

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

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

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

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

. المملكة العربية السعودية

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

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

دخلأسلوب ال-منهجية التقييم 

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 ٪ سنويًا وذلك بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتل المحلاي للمملكا2.8

.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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التخار معدل

دياة عائد التخار  هو العائد المطبق على صافي الدخل السانوي فاي السانة الأخيارة مان التادفقات النق•

. المخصومة، وعادة ما يتم اشتقاق  من أدلة و معاملات في السوق المحلية

تعلاق و نود الإحاطة، أن  نظرًا لنشاط السوق المحدود، بالإضافة إلاى تادني مساتوى الشافافية فيماا ي•

لمشااريي بالمعاملات العقارية، فقد تم الاعتماد على معرفتنا في السوق المحلياة و خبرتناا فاي تقيايم ا

.على مستوى المملكة العربية السعودية

ب إشاغال المنطق الكامن وراء تدفقاتنا النقدية هو توقي استقرار أداء العقارات الخاضعة للتقييم بنسا•

.حالية أو مبنية حسب السوق المحلية، بالإضافة إلى استقرار مستويات أسعار الإيجار

الخصممعدلات
عائاد من الناحية النظرية ، يعكس معدل الخصم تكلفاة الفرصاة البديلاة لارأس الماال بالإضاافة إلاى ال•

ةً بمخااطر ترتب  المخاطر عااد. المطلوب للتخفيف من المخاطر المرتبطة بنوع الاستثمار المحدد المعني

لي بينماا بحيث تتعلق الأولى بحالاة ساوق العقاارات الحاا. السوق والمخاطر الخاصة بالعقار قيد التقييم

. تتعلق الأخيرة بالخصائص المحددة لأصل

أجير أساعار تابشكل عا  ، إذا تمتعت العقارات بإيرادات مضمونة من خلال عقود إيجار ثابتاة بمتوسا  •

عكس مرتفعة ، فستكون هناك مخاطر أقل مرتبطة بالعقار من حيث توليد الدخل، والتي بدورها ساتن

عالاوة علاى ذلاك، فاإن العقاارات قياد التطاوير أو التاي بهاا مساتوى مرتفاي مان . على معدل الخصام

.الوحدات الشاغرة تخضي لمخاطر أعلى وبالتالي معدل خصم أعلى

التقييم

أسلوب الدخل–منهجية التقييم 

يشير عائد الخروج إلى تقدير القيمة

الرأسمالية للأصل في السنة الأخيرة

و تستند .من التدفقات النقدية

حساباتنا لعائد الخروج إلى أدلة و 

.شواهد من السوق المحلية
معدل الخصم يعكس بشكل أساسي 

المخاطر المرتبطة بتشغيل الأصل، 

:  على سبيل المثال وليس الحصر

معدلات الإشغال المنخفضة ، تدني 

.معدلات الإيجار ، وما إلى ذلك
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التقييم بأسلوب الدخل
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عار التأجير تم تحليل عقود مراكز التسوق بناء على سنة استحقاقها للتأكد من أن الأسعار تتماشى مي أس

.في السوق

تحليل الإيرادات

٪ من العقود خلال العا  المقبل ، أما بخصوص  نسبة 45كما هو موضح في الجدول أعلاه ، تنتهي •

.الإشغال الإجمالية فهي تعتبر منخفضة

جزئة لأن العديد من مشاريي البيي بالتقد تكون هنالك صعوبات في عملية التأجير المستقبلية •

.تتنافس  بطريقة مباشرة مي العقار قيد التقييم وتتميز بسهولة الوصول

التقييم

تقييم و تحليل الإيرادات

تحليل الإيرادات و متوس  سعر التأجير 

الاستحقاق
عدد 

المعارض

المساحات 

المؤجرة

نسبة المساحة 

المؤجرة ٪

متوس  المساحة 

لكل مستأجر

)  متوس  سعر التأجير 

(2 /ريال

إجمالي الدخل 

(ريال)

نسبة 

)%(الدخل 

2023443,85221%881,1874,574,33345%

202444,89427%1,2243531,727,46017%

202562,93216%4893741,096,00011%

2026240%220,00080,0001%

203011,1626%1,162600697,2007%

203315,50030%5,5003752,062,50020%

Total5818,344100%31655810,237,493100%

4,574,333

1,727,460

1,096,000

80,000

697,200

2,062,500

1,187
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TOS

التقييم

تحليل القوة والضعف والفرص والمخاطر

نقاط القوةالفرصالمخاطر

W
نق  الضعف

الشوراعأحدواجهةعلىالعقاريقي•

 يربوالذيالدوادميبمحافظةالرئيسية

.ب الرياضمدينة

جديوحيثقويتجاريباسمالعقاريتمتي•

العربيةالمملكةفيمن العديد

.السعودية

بمحافظةتجاريمركزأكبريعتبر•

.الدوادمي

ثحيريفيةمدينةفيالتجاريالمركزيقي•

إلىبالإنتقالسكانهامنالعديديقو 

.والدما الرياضمثلأخرىرئيسيةمدن

.لالعميقبلمنبالكاملمملوكغيرالعقار•

الإشغالنسبةلتحسينمجالهناك•

.المنخفضة

يموتنظالإيجارسعرخفضفإن،وبالتالي•

وجهةسيجعلهاالترفيهيةالأنشطة

.بمنافسيهامقارنتهاعندمتميزة

التجاريةالمراكزمنالعديدتوجد•

المركزمنأمتاربعدعلىالشريطية

منسلبيبشكليؤثرمماالتجاري

.يمالتقيقيدالعقارعلىالاقبالناحية

إلىسيؤديمماالإيجارعقدتجديدعد •

.بالكاملالعقارفقدان
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مادة خماس بناء على التحليل السابق، فيما يلي المدخلات الرئيساية التاي بناي عليهاا نماوذ  التقيايم ل

: سنوات

ملخص إيرادات المستأجرين

المدخلات الرئيسية

التقييم

التقييم

المدخلاتالوصف

10,237,493إيرادات المستأجر

1,287,865إيرادات الكهرباء والخدمات 

2,347,067تكاليف التشغيل الفعلية

650,000سعر تأجير الأرض

%33الشواغر الحالية

%2.80معدل التضخم

%8.50معدل العائد

%11.30معدل الخصم

الإجمالي2033-20262027-20242025-2023الاستحقاق

6,301,7931,176,0002,759,70010,237,493إيرادات المستأجرين

%100%27%11%62(٪)الإيرادات 
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ةأدناه نموذ  التدفق النقدي يوضح الدخل المتوقي إذا كان المركز التجاري يعمل وفقا لأعلى وأفضل استخدا  للسنوات الأربعة عشر المتبقي

نموذ  التدفقات النقدية

التقييم

التقييم

1234567891011121314الفترة

629647665683702722742763784806829852876901يرمتوس  سعر التأج

17,288,03717,772,10218,269,72118,781,27319,307,14919,847,74920,403,48620,974,78321,562,07722,165,81522,786,45823,424,47924,080,36424,754,615إجمالي الدخل

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%15%15%25%نسبة الشواغر 

12,966,02815,106,28715,529,26316,903,14617,376,43417,862,97418,363,13718,877,30519,405,86919,949,23420,507,81221,082,03121,672,32822,279,153الدخل الفعلي

ية النفقات التشغيل

(٪)
19%18%18%18%18%18%18%18%18%18%18%18%18%18%

2,412,7852,719,1322,795,2673,042,5663,127,7583,215,3353,305,3653,397,9153,493,0573,590,8623,691,4063,794,7663,901,0194,010,248يةالنفقات التشغيل

650,000650,000650,000650,000650,000650,000650,000650,000650,000650,000650,000650,000650,000650,000سعر تأجير الأرض

9,903,24211,737,15512,083,99513,210,57913,598,67613,997,63914,407,77214,829,39015,262,81315,708,37216,166,40616,637,26617,121,30917,618,906صافي الدخل

00000000000000التخار 

9,903,24211,737,15512,083,99513,210,57913,598,67613,997,63914,407,77214,829,39015,262,81315,708,37216,166,40616,637,26617,121,30917,618,906التدفق النقدي

93,200,000القيمة السوقية



تبوك–المكان مول 

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

شروط التقييم

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

الافصاح

معلومات الملكية

معلومات الملكية

حفر الباطن –المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الرياض–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الدوادمي–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

تبوك–المكان مول 61

منهجية التقييم

التقييم

الملاحق

التحقق من صحة التقرير

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة . تقي مدينة تبوك شمال غرب المملكة العربية السعودية•

.ردنيةتضم المدينة أكبر قاعدة جوية في المملكة العربية السعودية وتشتهر بقربها من الحدود الأ•

.نيو ن في تشتهر مدينة تبوك بمواقعها الطبيعية وهي تعتبر المقر الرئيسي لأشخاص الذين يعملو•

.يخد  المدينة مطار مستقل•

.الديقي العقار الموضوع في حي الراجحي في وس  مدينة تبوك بواجهة مباشرة على طريق الملك خ•

•

دراسات الموقي

العقار على مستوى المدينة
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توضح موقي العقارخريطة  متار مرباي ، وإجماالي 21,428يقي العقار قيد التقييم بحي الراجحي بمديناة تباوك بمسااحة أرض تبلاغ •

.متر مربي22,044متر مربي ، ومساحة إجمالية قابلة للتأجير تبلغ 45,018مساحة بناء تبلغ 

ذي يعتبار نظا  البناء للعقار قيد التقييم هو تجاري ويمكن الوصول إلي  عن طريق الملك عبد الله و ال•

.الواجهة الرئيسية للعقار

.يقي المول في واحدة من المناطق الرئيسية في تبوك مي موقي استراتيجي في الوس •

٪ و ذلاك بسابب أعماال الصايانة وفقاا 6يوجد حاليا ثلاثة محلات مؤجرة بنسابة إشاغال إجمالياة تبلاغ •

.للعميل

•

دراسات الموقي

وصف العقار
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دراسات الموقي

صور العقار 
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التقييم
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.المقارناتتم إجراء عمل بحث مكتبي وميداني لأراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل

البحث الميداني لأراضي

:تعليقات السوق 
/ رياال4,000الى 2 / ريال3,000تتراوح أسعار الأراضي التجارية على طريق الملك خالد وطريق الملك عبد الله من 

.حسب الموقي والواجهة والمساحة2 

2 /رياال1000و 2 500للمسااحات التاي تزياد عان 2 / رياال650فيما يتعلق بأسعار الإيجار ، فهي تتراوح مان 

.للمحلات الصغيرة التي لها واجهة على الطرق الرئيسية

التأجيرلأسعارالميدانيالبحث

التقييم

تحليل السوق والبحث الميداني

نوع المقارنة(ريال)السعر سعر المتر(2 )المساحة #

عرض 11,2004,0004,800,0002022

عرض 22,4783,0007,434,0002022

(ريال)السعر نطاق المساحات التأجيرية#

1>500650

2200/300850

3<200900- 1,000

خريطة توضح موقي العقار
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التقييم

أسلوب التكلفة -منهجية التقييم

أسلوب التكلفة

مالأصلفييدلنالمشتريأن  علىينصالذيالاقتصاديالمبدأباستخدا للقيمةمؤشرًاالتكلفةأسلوبيقد •

واملعهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءً مماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثر

.أخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإععا أوبالوقت،متعلقة

صمخثم  ومنالأصل،إنتا إعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشرًاالأسلوبويُقد •

إعادةتكلفةطريقةهيالمنطبقةالتكلفةأساليبضمنومن،الأخرىالتقاد أشكالوجمييالماديالإهلاك

:وهيالإنتا 

محللللأصالأصلطبقنسخةلبناءيسعىالسوقفينموذجي  مشارك  يتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب

نمالإهلاكخصموأخيرا  .التقييممحلللأصلخارجي  أووظيفي  أومادي  تقادمأوإهلاكأي  وتحديد،التقييم

.التقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليف

:التاليةالظروفظلفيكبيرًاوعنًاوإعطائ التكلفةأسلوبتطبيقيتمو

وجودوندالتقييم،محللأصلكبيربحدمشابهةمنافيوخصائصذومشاب أصلإنشاءإعادةقيمةلتقدير•

.قانونيةأوتنظيميةقيود

،ممكنغيرأمرالسوقأوالدخلأسلوبيتطبيقيجعلمماللدخل،مدرغيرالأصليكونعندما•

.الاستبدالتكلفةعلىأساسيبشكلالمستخدمةالقيمةأساسيعتمد•

قيمة الأرض بأسلوب السوق

قيمة تكلفة إستبدال المباني

قيمة العقار بطريقة التكلفة
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

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

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

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

ات و و يتضمن هاذا الأسالوب توقاي التادفقات النقدياة الدورياة حساب معطيا. 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، للوصاول لمعادل•

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

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

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

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

. المملكة العربية السعودية

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

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

دخلأسلوب ال-منهجية التقييم

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 ٪ سنويًا وذلك بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتل المحلاي للمملكا2.8

.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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التخار معدل

دياة عائد التخار  هو العائد المطبق على صافي الدخل السانوي فاي السانة الأخيارة مان التادفقات النق•

. المخصومة، وعادة ما يتم اشتقاق  من أدلة و معاملات في السوق المحلية

تعلاق و نود الإحاطة، أن  نظرًا لنشاط السوق المحدود، بالإضافة إلاى تادني مساتوى الشافافية فيماا ي•

لمشااريي بالمعاملات العقارية، فقد تم الاعتماد على معرفتنا في السوق المحلياة و خبرتناا فاي تقيايم ا

.على مستوى المملكة العربية السعودية

ب إشاغال المنطق الكامن وراء تدفقاتنا النقدية هو توقي استقرار أداء العقارات الخاضعة للتقييم بنسا•

.حالية أو مبنية حسب السوق المحلية، بالإضافة إلى استقرار مستويات أسعار الإيجار

الخصممعدلات
عائاد من الناحية النظرية ، يعكس معدل الخصم تكلفاة الفرصاة البديلاة لارأس الماال بالإضاافة إلاى ال•

ةً بمخااطر ترتب  المخاطر عااد. المطلوب للتخفيف من المخاطر المرتبطة بنوع الاستثمار المحدد المعني

لي بينماا بحيث تتعلق الأولى بحالاة ساوق العقاارات الحاا. السوق والمخاطر الخاصة بالعقار قيد التقييم

. تتعلق الأخيرة بالخصائص المحددة لأصل

أجير أساعار تابشكل عا  ، إذا تمتعت العقارات بإيرادات مضمونة من خلال عقود إيجار ثابتاة بمتوسا  •

عكس مرتفعة ، فستكون هناك مخاطر أقل مرتبطة بالعقار من حيث توليد الدخل، والتي بدورها ساتن

عالاوة علاى ذلاك، فاإن العقاارات قياد التطاوير أو التاي بهاا مساتوى مرتفاي مان . على معدل الخصام

.الوحدات الشاغرة تخضي لمخاطر أعلى وبالتالي معدل خصم أعلى

التقييم

أسلوب الدخل–منهجية التقييم 

يشير عائد الخروج إلى تقدير القيمة

الرأسمالية للأصل في السنة الأخيرة

و تستند .من التدفقات النقدية

حساباتنا لعائد الخروج إلى أدلة و 

.شواهد من السوق المحلية
معدل الخصم يعكس بشكل أساسي 

المخاطر المرتبطة بتشغيل الأصل، 

:  على سبيل المثال وليس الحصر

معدلات الإشغال المنخفضة ، تدني 

.معدلات الإيجار ، وما إلى ذلك
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التكلفةالتقييم بأسلوب 
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:توضيح مصفوفة التقييم 

بعضمراعاةميعقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقو •
مةالقيإلىللوصولذلكإلىوماوالتفاوضالشوارع،عددالمساحة،,الموقيذلك،فيبماالتعديلات
.لأرضالسوقية

ضبعمراعاةميالتقييم،قيدللعقارالمقدرالبييسعرإلىنصلالتقييم،مصفوفةخلالمنثم•
.التعديلات

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلهاالمساحة•
.والعكسالتقييمفيإيجابياثرلهاكانالمقارنة

راغبريمشتبينعليهاالتفاوضيتموالتيالبيي،وسعرالطلبسعربينالقيمةفجوةهيالتفاوض•
.راغبوبائي

.التقييممصفوفةجدولفيللعقارالسوقيةالقيمةنقد المذكورة،المعلوماتمنيتضحكما•

التقييم

تقدير قيمة الأرض–التقييم بأسلوب التكلفة 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

1,2002,478(متر مربي)المساحة 

4,0003,000(متر مربي/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقي

%10.00-%20.00-المساحة

%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00الاستخدا 

%5.00-%5.00-التفاوض

%15.00-%25.00-)%(إجمالي التسويات 

3,0002,550(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

2,775(2 /ريال)سعر المتر النهائي 

21,428(متر مربي)المساحة 

59,500,000(ريال)القيمة السوقية لأرض مقربة 

مصفوفة تقييم الأراضي
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حساب قيمة المباني بأسلوب التكلفة 

قييم العقاري تم تقدير تكاليف المباني من خلال عيارة الموقي من قبل فريق التقييم بشركة أباااعااااااد للت

الصاادر والتعرف على جميي الخدمات والمرافق في العقار قيد التقييم ووفقاا لادليل الأساعار الاسترشاادية

:من قبل هيئة المقيمين المعتمدين ، تم تقدير تكلفة المباني حسب الآتي

تقدير تكلفة المباني

قيمة العقار

التقييم

تقدير قيمة المباني

القيمةالوصف

45,018(متر مربي)مساحة المباني 

2,200(متر مربي/ريال)التكلفة 

99,039,600(ريال)التكلفة 

8عمر المبنى

40(سنة)العمر الاقتصادي للمبنى 

32(سنة)العمر المتبقي للمبنى 

79,231,680قيمة المباني 

القيمةالوصف

59,500,000قيمة الأرض 

79,231,680قيمة المباني

138,700,000(مقربة)القيمة السوقية 

6,473(متر مربي/ريال سعودي)السعر 
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الدخلالتقييم بأسلوب 
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TOS

التقييم

تحليل القوة والضعف والفرص والمخاطر

نقاط القوةالفرصالمخاطر

W
نق  الضعف

علىبواجهةتبوكوس فيالموليقي•

المدينةفيالطرقأشهرأحد

دالعدييوجدحيثقويتجارياسمللعقار•

.السعوديةالعربيةالمملكةفيمراكزمن

فيالمعروفةالتسوقمراكزأحديعتبر•

.تبوكمدينة

ببسبحاليايعمللاالتقييمقيدالعقار•

فقدانإلىذلكويؤديالصيانةأعمال

.المولمرتادي

رئيسيةوجهةأصبحتتبوكلأننظرا•

،و نيإلىرئيسيةمدينةوأقربللسياحة

،وبالتالي.أكثرتزدهرأنالمتوقيفمن

.المقبلينالمتسوقينعددسيرتفي

تحتتجاريةلمراكزمشارييوجود•

.الشارعنفسعلىالتطوير
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نموذ  التدفقات النقدية دة خماس بناء على التحليل السابق ، فيماا يلاي المادخلات الرئيساية التاي بناي عليهاا نماوذ  التقيايم لما

:سنوات

أجير و نظرا لأن المركز التجاري متوقف عن العمل و بناءا على مراكز التسوق المشابه  ، فإن معادلات التا

٪ من تلك الموجودة في نفس المنطقة، وبالتالي 30-20داخل المركز التجاري عادة ما تكون أعلى بنسبة 

مي الأخذ في الإعتبار بأن المعارض ذات المساحات 2 / ريال950فإن تم تقدير متوس  سعر التأجير البالغ 

.2 / ريال1,300والمحلات الصغيرة تبلغ 2 / ريال500الكبيرة تبلغ 

المدخلات الرئيسية

وفي حال حصول أي 2023يفترض التحليل أن المركز التجاري سيبدأ التشغيل في الشهر الأول من عا  •

.تأخير في بدء عملية التشغيل فسوف تختلف القيمة وفقا لذلك

كلفاة و وبالتالي ، فإن القيمة السوقية لهذا المركز التجاري ستكون نسبة ترجيحياة  مان أسالوب الت•

.من كل أسلوب% 50أسلوب الدخل وتم تقديرها بنسبة 

المدخلاتالاستحقاق

%20المصاريف التشغيلية ٪

%65شواغر السنة الأولى

%2.80معدل التضخم

%8.50معدل العائد

%11.30معدل الخصم

12345الفترة

9509771,0041,0321,061متوس  سعر التأجير

19,991,32520,551,08221,126,51221,718,05522,326,160إجمالي الدخل

%15%20%35%50%65نسبة الشواغر

6,996,96410,275,54113,732,23317,374,44418,977,236الدخل الفعلي

%20%20%20%20%20)%(المصاريف التشغيلية

1,405,3612,063,8732,758,1603,489,7093,811,635المصاريف التشغيلية

5,591,6038,211,66810,974,07313,884,73515,165,602صافي الدخل

183,414,570التخار 

5,591,6038,211,66810,974,07313,884,735198,580,172التدفق النقدي

144,900,000القيمة السوقية
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ملخص التقييم



77

ملخص التقييم

التقييم

ملخص التقييم

الأسلوب المستخد القيمة السوقيةأسلوب الدخلأسلوب التكلفةالعقار

أسلوب ادخل251,100,000351,400,000351,400,000حفر الباطن

أسلوب ادخل329,300,000266,000,000266,000,000الرياض

أسلوب ادخل93,200,00093,200,000-الدوادمي

138,700,000144,900,000141,800,000تبوك

متوس  ترجيحي من أسلوب الدخل و 

أسلوب التكلفة

مراكز 4مجموع القيم السوقية لعدد 

تجاري
-855,500,000852,400,000
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الماذكورة ضامن الإفتراضاتتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب 

( المكاان ماول)العقاارات قياد التقيايم هاي مراكاز .التقرير وهذا التقييم ناتال مان تحليال معطياات العقاار والساوق العقااري

.2022ديسمبر 31المتواجدة في حفر الباطن والرياض والدوادمي وتبوك كما في 

المكان مول، حفر الباطن

( ثلاثمائة وواحد وخمسون مليون وأربعمائة ألف ريال سعودي فق )ريال سعودي 351,400,000

الرياض, المكان مول

(مائتان وستة وستون مليون ريال سعودي فق )ريال سعودي 266,000,000

المكان مول، الدوادمي

(ثلاثة وتسعون مليون ومائتان ألف ريال سعودي فق )ريال سعودي 93,200,000

المكان مول، تبوك

(مائة وواحد وأربعون مليون وثمانمائة ألف ريال سعودي فق )ريال سعودي 141,800,000

التوقيي والإعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

عمار عبدالعزيز سندي.  

1210000219: عضوية رقم

عميل

2015/12/22: تاري  العضوية

عمار محمد قطب.  

1210000392: عضوية رقم

عميل

2016/01/24: تاري  العضوية

يوسف عبدالله خان.  

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاري  العضوية

ختم الشركة

4030297686: ت. س

:تسجيل شركة مهنية

/78118 / 323 



الملاحق

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

شروط التقييم

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

الافصاح

معلومات الملكية

معلومات الملكية

حفر الباطن –المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الرياض–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الدوادمي–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

تبوك–المكان مول 

منهجية التقييم

التقييم

الملاحق79

التحقق من صحة التقرير

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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الملاحق

التحقق من صحة التقرير
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الملاحق

التحقق من صحة التقرير
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يمكن

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

اذه حياث إن إمكانياة 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 ماي أهداف المعاييار

يجب

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

.مان هاذا الناوع فاي جمياي 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 بوضاي 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 تاري  ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفي مستوى العاملين بها، ووضي 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، وتتمتي 

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 كً 

(.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 مااااي 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 بعاض 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 : 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 الربيي13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية
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