
0

تبوك- المكان مول 2021/08/01

517399-1

2021/08/01
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إعادة تقييم العقار لصندوق 

وابل ريت كما في  

.م2021/06/30

شركة سويكورب          المحترمين،،/  الســادة

بصمةشركة

وشريكه

للتقييم العقاري 

رقم التقرير

:ييمتاريخ التق

:تاريخ المعاينة 

"مختصر"تقرير تقييم     

الغرض  من إعداد  التقرير 

:هو  

بعد التحية ،،

لكم حسب ما ورد بصك الملكية دون وجود أي نزاعات، مرفق المملوكعلاه ألعقار اتقييم تكليف سعادتكم بىبناء عل

.قييمالعقار موضوع التةالمسح الميداني، والدراسة لمنطقىالقيمة بناء علىالتقييم، ويشتمل علتقرير 
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1-517399:رقم التقرير 2021/08/01:تاريخ التقرير 
2021/06/23:تاريخ المعاينة 2021/08/01:تاريخ التقييم 

بعد التحية ،،
نحن شركه بصمة وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر  والتقدير على اختياركم لنا ومـنـحـنـا ثقتكم الغالية

لتقيـيم العقار المشار إليه أدناه لغرض إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت بموجب تكليفكم و بناء على

الترخيص المـمـنـوح لنا من قبـل الهيئة السعودية لـلـمـقـيـمـين المــعـتــمــديــن، مـتـبـعـيـن في ذلك أحدث معايير  وطــرق التقييم

المتعارف عليها، وقــواعــد وأخـــلاقـــيـــات المهنة للوصول إلي التقييم النهائي الحيادي، من خلال فريق عمل مدرب علميا ولــديــه

2021/06/22:تاريخ التكليف "مول"تقرير تقييم مركز تجاري مغلق :الموضوع 

شركة سويكورب          المحترمين،،/  الســادة

على ضوء دراسات شركة بصمة وشريكه للتقييم العقاري لسوق العقارات بصفة عامة 

ولمنطقة السوق موضوع التقييم بصفة خاصة، نرى أن القيمة السوقية للمول

الراجحي    الواقعة بحي2م21,428.13بصافي مساحة قدرها

خبرة عـمـلـيـة كـبـيـرة في مجال التقييم العقاري والذي يغطي جميع مناطق المملكة، والذي يقوم  بالمعاينة الفعلية لمــوقــع الـعـقـار

موضوع التقييم، ودراسة مـنـطـقة السوق المحيطة للتوصل إلى القيمة السوقية لحق الملكية التامة، وذلك باستخدام طـريقة 

.التـقييم التي تتوافق مع غرض التقييم، و أساس القيمة، و نوعية العقار، واستخدامه 

 وعليه يسعدنا أن نتقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة أدناه

تقرير تقييم عقاري

مائة وثمانية وستون مليون وخمسمائة ألف ريال سعودي

الرئيس التنفيذي 

أحمد سعد المالكي

تبوك       الواقعة بــمـــديــنـــة 2م45,018.13باجمالي مسطحات بناء قدرها

ريال سعودي168,500,000 م بمبلغ 2021/06/30تقدر القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم  كما في   

أساس ي مؤقت - 1210001217

 فرع العقار
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هاتف✓مرتفع✓

مياه✓مستوي✓

كهرباء✓منخفض

ــــوع ــ ــنـ ــ ــ ــتــ ــ صرف✓مــ

✓✓
مضاءة

✓✓مـــركــزي✓✓

منفصل✓

شـــبــــاك✓

غير مركب✓✓

مـــــــركـــب✓✓زجاج

توصيلات ✓

نرفق لكم نتائج معاينة وتقييم العقار شركة سويكورب          المحترمين،،/  الســادة

Aug-20211442/12/23-01:تاريخ التقييم 1-517399:رقم تقرير التقييم 

شركة صندوق وابل:اسم المالك

شاغلية العقارهل العقار مرفقالعمر الفعال عمر العقار  تاريخ فسح البناءرقــم فــســح الــبــــنـــاءتاريخ الصكرقم الصك

تجاري:الاستخدام"مول"مركز تجاري مغلق :نوع العقار 

مأهوللا

 البيانات الأساسية

المنسوبالتصميم المعماريحالة المبنىالموقع العامحدود العقارالموقع

 سنوات 3 سنوات 2501090085411442/4/30602731435/4/44

الخدمات
   رديء   رديءداخـل الـنـطاق م  96.50بطول م20شارع عرض شمالاتبوكالمدينة

   جيد   جيد

✓ ممتاز       ✓ ممتاز       المرحلة الثانية م  250.00بطول م100شارع عرض شرقات/38/157رقم المخطط  

المرحلة الأولى م  107.00بطول م20شارع عرض جنوباالراجحيالحي

   تحت الانشاءتحت الانشاء

.كم عن العقار موضوع التقييم ( 0.00 )يبعد طريق الملك خالدالشارع التجاري___رقم الوحدة123 إلى 107من   رقم القطعة

خـارج الـنطاق م  197.00بطول م25شارع عرض غربا___  رقم البلك 

.كم عن وسط المدينة ( 10.00 )يبعد العقار           غير مبني      

 وصف تشطيبات العقار  و الأعمال الإنشائية

نوع الأسقفالهيكل الإنشائينوع التكييف يوجد بالمبنىنوع الأرضياتنوع الواجهات

  مبني✓الجار مضاءة غيرغير مسفلتةمسفلتةالشوارع

خرسانة مسلحةخــــــــرســــــــــانــــــي

كمرات حديديةحوائط حاملةكراج كهربائيزجــــــاج مـــزدوجبورسيلانالاستقبالرشهالجنوبية

ســـلالــــــــــــــــمحوائط مزدوجةبورسيلانالأحواشرشهالشمالية

 الإحداثياتســــــخـــــــانـــاتمــــــــــــصــــــــــــاعــــدالأبواب الداخليةزجاجالأبواب الخارجية

كـــمــرات خـــشـــبـــيـــةمباني معدنية

أخـــــــــــــــــــــــــــرىمباني خشبيةبـــــــــــوابـــــــــــاتاضاءة مخفيةبورسيلانالغرفرشهالغربية

كـراج عاديجبس بالسقفبورسيلانالمدخلكلادينج+ رشه الشرقية

ريال سعودي52,713,200 ريال سعودي3,962,195   

(517399  تقرير 20 ص 2ملحق )القيمة السوقية للعقار  عند تجديد العقد    (517399  تقرير 23 ص 3ملحق )القيمة السوقية للمبنى     

ريال سعودي105,786,483 ريال سعودي164,501,898   

28.405216 36.544727

حسب البيانات المرسلة من العميل" طريقة الاستثمار" إسلوب الدخل القيمة السوقية للعقار بأسلوب التكلفة طريقة الإحلال

(517339  تقرير 17 ص 1ملحق )القيمة السوقية للعقار الى نهاية عقد الايجار الحالي    ( 517399 تقرير 24 ص 4ملحق )القيمة السوقيه للأرض بأسلوب السوق طريقة المقارنات   

حمام افرنجيحـــــمـــــــام عـــــربـــــيحراري مائينوع العزلشارع رئيس يالإطلالة

%100نسبة المتوسط الموزون%0نسبة المتوسط الموزون
168,500,000قيمة المتوسط الموزون0قيمة المتوسط الموزون

168,464,093القيمة السوقية بأسلوب الدخل حسب العقود158,499,683طريقة الإحلال- القيمة السوقية بأسلوب التكلفة 
168,500,000القيمة السوقية بأسلوب الدخل بعد التقريب158,500,000"بعد التقريب"القيمة السوقية بأسلوب الدخل 

(1210000676): عــضـو  الهيئة السعودية للـمـقـيـمـيـن المعتـمـدين رقـم خالد شامان/ وذلــك بــواســـطـة الــمـقيٍــم Jun-2021-23:تـــم المعاينة بـــتـــاريـــخ- 2

افق مع غرض التقييم% 100 تم التقييم بإستخدام طريقتي الاستثمار  والإحلال و نرجح طريقة الاستثمار بنسبة  .لأن العقار  يدر  دخل و بما يتو

ريال سعودي168,500,000القيمة السوقية للعقار بعد التقريب مائة وثمانية وستون مليون وخمسمائة ألف ريال سعودي 

 ملاحظات 

.م2021/06/30الغرض من التقييم إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  Jun-2021-22:بتاريخ" 4969"تـم إعــداد هــذا الـتــقـريــر  بشكل متكامل بـنـاء على التكليف رقم-  1

والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية  (عدم التنبؤ في السوق العقاري )فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة بالتالي، فإن تقرير التقييم تم بناءه على  (covid-19)بناء على تسارع المستجدات لفيروس - 3

والمنطقة محل السوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، ونوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد 

.المراجعة المتكررة

الاعتماد

و تقييم عقاريةتقرير  معاين

الرئيس التنفيذيمدير إدارة التقييم العقاري                                    اعتماد المقيم                                               رئيس القسم التجاري                                  

1220001248أحمد المالكي          عبدالكريم باوزير                                              محمد خليفة                                               تركي الغفيلي                                       
فرع العقارأساسي مؤقت-1210001217أساسي مؤقت فرع العقار              -1220000198العقارأساسي مؤقت فرع-1210001168أساسي زميل فرع العقار    
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نطاق العمل

. نحن شركة بصمة وشريكه للتقييم العقاري نقر باستقلاليتنا وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي من أطراف مهمة التقييم أو الأصل موضوع التقييمهوية المقيِم واستقلاليته

 (المكان مول)العقار موضوع التقييم عبارة عن مركز تجاري مغلق العقار موضوع التقييم 

1-517399:رقم تقرير التقييم 23.6.2021:تاريخ المعاينة 

أسلوب وطريقة التقييم
 (أسلوب الدخل طريقة الاستثمار)نظرًا لغياب معلومات مفصلة عن مبيعات حديثة لعقارات مشابهة ومقارنة للعقار محل التقييم في المنطقة، تم استبعاد أسلوب السوق وتم التقييم باستخدام 

.كطريقة مساندة (أسلوب التكلفة طريقة الإحلال)كطريقة أساسية، وتم التقييم باستخدام 

أسلوب الدخل
 مؤشرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة، ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها 

.الأصل أو التكاليف التي يوفرها

طريقة الاستثمار

وتعتمد هذه الطريقة على صافي . هي طريقة مالية لتقدير قيمة العقار تندرج تحت أسلوب الدخل ويتم استخلاص القيمة الرأسمالية من خلال حساب الدخل ومعدل العائد الذي يحققه الاستثمار

.لذلك يتحدد السعر الذي يدفعه المستثمر أو القيمة الرأسمالية حسب العائد المتحمل الذي يدره العقار كاستثمار. الدخل السنوي الذي يتوقع المشتري الحصول عليه من العقار

.122 الى 107قطع من -ت /38/157مخطط رقم -طريق طريق الملك خالد- حي الملقا - الرياض - المملكة العربية السعودية عنوان العقار

.م2021/06/30إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  الغرض من التقييم

أساس القيمة 
القيمة السوقية وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب، وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث 

يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

الريال السعوديعملة التقرير

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

مستخدمي تقرير التقييم
إضافة إلى ذلك لن يتم إعادة استخدام . تقرير التقييم هذا وفقًا للاتفاقية قد تم إعداده للأغراض الموضحة هنا، وعلى هذا النحو فلن تتحمل الشركة مسؤولية استخدام التقييم من أي جهة أخرى

التقرير من العميل ككل أو جزئيًا دون موافقة كتابية من شركة بصمة مسبقًا وبغض النظر عما إذا كانت شركة بصمة يشار إليها أم لا ضمن المنشورات اللاحقة التي تسمح بها مثل هذه الموافقة 

.المكتوبة فإن كل عمليات إعادة الإقراض ينبغي أن توفر عمليات إعادة التقييم إشارة كافية إلى الشروط والافتراضات اللازمة لمنع تضليل المستخدم

أسلوب التكلفة
ستخدم عندما يتعذر استخدام أي من الأساليب الأخرى، أو لتعزيز نتيجة التقييم التي تم التوصل إليها باستخدام إحدى الطرق الأخرى، 

ُ
ا على هذه الطريقة طريقة المقاول، وغالبًا ما ت  يُطلق أحيانً

.وتستند القيمة إلى تكاليف تشييد المبنى في الموقع إضافة إلى قيمة الأرض، وتعتبر هذه الطريقة مقبولة عند تقييم فئات محددة من الأصول لا سيّما في المجالات الصناعية الكبيرة

. وهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب تكلفة أصل مماثلطريقة الإحلال

(تقييم) والمعتمدة من الهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين 2020الصادرة في يناير (IVSC)معايير التقييم الدولية معايير التقييم

خصائص الملكية و البناء للعقار موضوع التقييم

.تم الاعتماد على المستندات الواردة من العميل وافتراض صحتها وتم استخدام قاعده البيانات الخاصة بالشركة مع الدراسة الميدانية لمنطقة السوق للعقار موضوع التقييمطبيعة ومصدر المعلومات

.لا يجوز استخدام التقرير في غير الغرض الذي تم اعداده من أجله ولا يجوز نشر هذا التقرير إلا بموجب موافقة خطيةقيود الاستخدام  والنشر

رقم التواصل ومطابقته مع مخططات الأمانةالإستدلال على الموقع

تامةخصائص الملكية

مطابقالتزام العقار بأنظمة البناء
دوريننظام الأدوار المسموح بها

#REF!

لا توجد حقوق للغيرحقوق الغير في العقار
غير مطابقمطابقة العقار لرخصة البناء

%60أقل من  نسبة أنظمة البناء

العقار موضوع التقييم عنةعامةنظر
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1-

2-

1-

تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري للعقار موضوع التقييم

 للمعايير الدولية للتقييم واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 
َ
".تقييم"تم التقييم وفقا

 مميزات العقار موضوع التقييم

حي الراجحي الذي يعتبر منطقة جذب سكاني- العقار يقع وسط مدينه تبوك بالقرب من سوق تبوك المركزي، وطريق تبوك بتقاطع طريق الملك عبدالله مع طريق الملك فهد  .

.يضم المول اكبر واهم الماركات العالمية ذات الطلب المرتفع، مما يخلق منطقة سوق كبيرة، ويشمل قطاع ضخم من المستخدمين للعقار

1-517399:رقم تقرير التقييم 23.6.2021:تاريخ المعاينة 

 عيوب العقار موضوع التقييم

.لا يوجد عيوب جوهرية تؤثر على تقدير قيمة العقار وقت التقييم

منطقه السوق للعقار موضوع التقييم/ نطاق البحث 

حي الراجحي بمدينة تبوك-  تم تحديد منطقة السوق العقاري للعقار موضوع التقييم بالعقارات ذات الاستخدام التجاري الواقعة بالمنطقة المحيطة بالعقار 

العرض و الطلب على العقار موضوع التقييم

 للمبادرات الأخيرة عن طريق دعم الدولة، والتي تشمل صناديق الاستثمار العقارية المتداولة 
ً
يتطلع  (ريت)يستمر قطاع التجزئة بالعمل بشكل جيد عند مقارنته بالقطاعات العقارية الأخرى خلال السنوات الأخيرة، ووفقا

 عن التوسع في المشاريع التجارية القائمة
ً
.الكثير من المستثمرين والمطورين إلى فرص جديدة، وإعلان مشاريع جديدة نوعيا فضلا

.وبفحص منطقة السوق العقاري، اتضح أن العرض والطلب متزن بمنطة العقار 

#REF!

العقار موضوع التقييم عنةعامة نظر
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تفاصيل العقار  موضوع التقييم 

.العقار موضوع التقييم عباره عن المكان مول أحد الاصول العقارية لصندوق سويكورب وابل ريت، ويتكون المول من دور أرض ي وأول، ويضم منطقة العاب ترفيهية للأطفال و العديد من الماركات المشهورة

نبذه عن موقع العقار موضوع التقييم 

-2017 الف نسمة، ويبلغ النمو السكاني بين عامي 777 بـ 2017المكان مول تبوك، يقع في منطقة تبوك بالقرب من الحدود الأردنية السعودية، يوجد بها أكبر قاعدة للقوات الجوية في المملكة، يقدر عدد السكان في عام 

كم عن 180، ويبعد المشروع بمسافة 2030 نحو إحياء المنطقة ، حيث سينشأ في منطقة تبوك مشروع نيوم، وهو يعد من أهم مشاريع رؤية 2030تتوجه المملكة حسب رؤية %  1.81 بنسبة نمو سنوي مركب تقدر 2020

مدينة تبوك، تجذب مدينة تبوك عددا كبيرا من المسافرين إلى الأردن عن طريق البر،  يعتبر التسوق النشاط الترفيهي الرئيس ي للسكان المحليين، وذلك لقلة وجهات الترفيه في المدينة، مازالت المدينة تفتقر إلى محلات 

التجزئة الكبيرة مثل كارفور، الدانوب وهايبر بندة، كما تعد مدينة تبوك من المدن الجاذبة للسياح لاعتدال جوها وجمال طبيعتها و وجود العديد من المناطق السياحية والتاريخية، مما يزيد من الطلب على التجزئة فيها، 

. مليار دولار، والذي سينعش المنطقة ويزيد من الكثافة السكانية، وبالتالي يؤدي الى ارتفاع الطلب على قطاع التجزئة500وبسبب الإعلان عن مشروع نيوم بدعم مالي حوالي 
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يعتمد مستأجري المحلات التجارية في الأصول العقارية المبدئية بشكل رئيس ي على عمليات البيع التقليدية من خلال منافذ البيع القائمة في الأسواق التجارية، وقد تتأثر تلك الأعمال التقليدية  :التجارة الإلكترونية 

بشكل سلبي بالتزايد الملحوظ للمتاجر الإلكترونية التي تستخدم شبكة الانترنت كمنصة لها، والذي قوبل بإقبال كبير من المستهلكين وبائعي منتجات التجزئة، حيث قد يؤدي ذلك إلى تقلص قاعدة عملاء المحلات 

.التجارية التقليدية ومرتادي المراكز التجارية، والذي يمكن أن يكون له تأثير سلبي جوهري طردي على أعمال الصندوق والوضع المالي ونتائج التشغيل

:تتميز مدينه تبوك بوجود عدد من المولات التجارية  علي سبيل المثال  :المنافسين التقليدين

 كلم ويقدم نفس الخدمات وألعاب ترفيهية1.5مركز الحكير يبعد - 1

. ألف متر تقريبا بخدمات افضل ومقاهي داخلية تستقطب فئه كبيرة من المستهلكين65 كم يقدم نفس الخدمات بمساحة إنشائية 4.5بارك مول يبعد - 2

:مخاطر عدم الاشغال 

العقار بالكامل ، نظرا لفترة التصحيح الاقتصادي، وفرض رسوم على العمالة الوافدة ورسوم المرافقين، وقيام بعض الشركات بتقليص عدد فروعها واغلاق البعض منها،  (تأجير)هي المخاطر التي تنتج عن عدم اشغال 

.مما نتج عنه وجود الكثير من العقارات في حالة شاغرة و أيضا يمكن ان يكون بسبب سوء الإدارة والتسويق للعقار، وعدم التنوع في المساحات التأجيرية وعدم الاهتمام بالترفيه والفعاليات

تحليل سوق العقارات بالمملكة

، والذي أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من الدول (جائحة عالمية ) فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره 2020 مارس 11بناء على تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ 

-covid)وكذلك التنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم إعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس 

. فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة (19

والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم، ونظرا  (عدم التنبؤ في السوق العقاري )وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على 

.للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى آلان على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة

المخاطر المتعلقة بالعقار موضوع التقييم

:المخاطر العامة 

يكون العائد على الاستثمارات العقارية عرضة للعديد من العوامل المترابطة فيما بينها، بما فيها التغييرات السلبية في الظروف الاقتصادية المحلية أو الإقليمية أو الدولية، والظروف المالية لمستأجري ومشتري وبائعي 

العقارات، والمخاطر الناتجة عن عدم التنوع في الأصول العقارية ، والتغييرات في مصروفات التشغيل، والقوانين واللوائح التنظيمية، وقوانين تقسيم المناطق وغيرها من القوانين الحكومية والسياسات المالية، وأسعار 

الطاقة، والتغيرات في مدى الإقبال النسبي على مختلف أنواع ومواقع العقارات، والمخاطر الناتجة عن الاعتماد على التدفقات النقدية والخسائر غير القابلة للتأمين وغيرها من العوامل الخارجة عن سيطرة مدير 

.الصندوق، قد يساهم أي من هذه العوامل في التسبب بمخاطر جوهرية التي قد تؤثر سلبًا على قيمة أصول الصندوق وقدرة الصندوق على توليد أي عوائد على استثماراته

:المنافسون 

:المخاطر الائتمانية 

 للعقود أو الاتفاقيات بينهما، وتنطبق هذه المخاطر على الصندوق في حال الاستثمار في 
ً
هي المخاطر التي تتعلق باحتمال إخفاق الجهة أو الجهات المتعاقد معها في الوفاء بالتزاماتها التعاقدية مع مدير الصندوق وفقا

على استثمارات الصندوق وسعر - في حال إخفاقها-مع أطراف أخرى والتي ستؤثر سلبا  (بما في ذلك الصفقات ذات التصنيف الائتماني المنخفض)صناديق المرابحة وصناديق أسواق النقد والتي تبرم صفقات المرابحة 

.الوحدة

#REF!

العقار موضوع التقييم عامة عننظرة
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الافتراضات التي تم الاستناد عليها

 .2020 (IVCS)تم الإفتراض عند تقييم العقار الأساس المبين في تقرير التقييم وبما يتوافق مع الغرض من التقييم، حسب تعريف أساس القيمة بكتاب معايير التقييم الدولية 

تم افتراض أن ملكية الأرض تامة، ولايوجد التزامات للغير، وأن جميع المستندات المقدمة من العميل هي على مسئوليته الشخصية، وتم افتراض صحتها و مصداقيتها والشركة غير مسؤولة عن التحقق من 

سلامة وثائق الملكية الخاصة بالعقار، وعليه ما لم يتم ذكره بصراحة في التقرير لم نقوم بإجراء تحقيقات للتأكد من الوثائق التي تم تزويدنا بها والخاصة بالعقار ولذلك افترضنا أنها صحيحة ودقيقة كما هو 

.الحال في تاريخ التقييم

.تم افتراض أن العقار موضوع التقييم لايحتو ي على أي مواد خطرة أو مُلوثة بيئيًا 

.تم الأخذ في الاعتبار المعاينة العينية للعقار من الداخل والخارج وعدم وجود أي عيوب خفية بالعقار موضوع التقييم قد تؤثر على  القيمة السوقية الواردة بالتقرير
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.(الأثاث والمفروشات والممتلكات الشخصية)القيمة السوقية الواردة بالتقرير أعلاه تشمل كافة التجهيزات والخدمات الخاصة بالعقار، و لا تشمل احتساب قيمة المنقولات 

.تم الاخذ باجمالي الايجارات بدون تفصيلها حسب طلب العميل

الافتراضات المستخدمة بطريقة الاستثمار  التى تم الاستناد عليها

وعند تجديد العقودتم الاخذ في الاعتبار معدل رسملة حالي

.تم افتراض تحقيق مبدأ أعلى وأفضل استخدام وعدم وجود أي استخدام للعقار موضوع التقييم قد يؤثر على قيمته السوقية الحالية

.تم الأخذ في الاعتبار عقود الإيجار المرسل من العميل وإفتراض صحتها 

.تم الأخذ في الاعتبار المسح السوقي بمنطقة العقار والبيوع من وزارة العدل، واجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات، ونرى أنها منطقية من وجهة نظرنا 

.القيمة السوقية الواردة لم تعكس أي قيمة ضريبية قد تصبح مستحقة الدفع أو ناتجة من التصرف في العقار ككل أو جزء أو تأجير العقار

.القيمة السوقية الواردة لم تعكس أي قيمة مقابل التسويق للعقار أو إجراءات نقل الملكية او تكاليف استشارات قانونية

.القيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية بمنطقة السوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم

بيانات العقار موضوع التقييم

    مختلف الأضلاعشكل الأرض

شمال شرقموقع العقار بالنسبة للمخطط

%10.0تم افتراض نسبه الإشغار 

عند تجديد العقود%10.0تم افتراض معدل نمو  بالايجار

.من إجمالي الايجارحسب إفادة العميل تم تحديد مصاريف التشغيل للعقار  بناء على الاتفاقية ما بين المالك والمشغل بتشغيل العقار مقابل مصاريف تشغيل قدرها

العوامل المؤثرة على قيمة العقار موضوع التقييم

.الشكل الهندس ي للأرض والتصميم المعماري لمبنى العقار -3.المرافق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار -2خصائص الملكية للعقار- 1

.تنوع المساحات التأجيرية والأنشطة التجارية بالعقار -6.الصيانة الدورية للعقار -5.الحالة البنائية للعقار - 4

وسطموقع العقار بالنسبة للمدينة

أربع شوارععدد شوارع العقار موضوع التقييم

تجاري"مول"مركز تجاري مغلق الاستخدام الأمثل للعقارتجاري"مول"مركز تجاري مغلق الاستخدام الحالي للعقار

.وجود مول مقارب للعقار وبنفس الخدمات والتجهيزات مما يؤثر على نسب الاشغال بالعقار- 7

افق المتواجدة بالموقع موضوع التقييم غير متواجدمتواجدالمر

خدمات عامة

✓دوائر حكومية

✓بنوك

✓مراكز طبية

خدمات تجارية
✓أسواق تجارية

✓محطات وقود

المرافق العامة

✓مساجد

✓حدائق

✓(المدارس)تعليم 

#REF!

الأسس والافتراضات
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صك الملكية
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0

من العميلالمستندات الواردة
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رخصة البناء
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مائة وثمانية وستون مليون وخمسمائة ألف ريال سعودي

من العميلالمستندات الواردة
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0

صور للعقار موضوع التقييم من الخارج

ي            العقاربصمه للتقييم

ي            العقاربصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم
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العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييمالعقاريبصمه للتقييم
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العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييمالعقاريبصمه للتقييم
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0

للعقار موضوع التقييم ةصور جوي

QR Code
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1-

2-

طريقة الإحلال- المدخلات الرئيسية لأسلوب التكلفة 

متر 21,428مساحة الأرض.م2021/06/30إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  الغرض من التقييم
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%3.00الرسوم المهنية122 إلى 107من رقم القطعة

%2.00شبكة المرافقطريق الملك خالد- حي الراجحي - تبوك - المملكة العربية السعودية العنوان

ريال 2,460الواحد (2م)سعر الأرض 01-08-2021تاريخ التقييم

متر 45,018المساحة الاجمالية للمبنى والأسوارملكية تامهالملكية

%15.00ربح المطور.122 الى 107ت قطعة من /38/157مخطط رقم الموقع

سنوات 4عمر المبنىمعلومات المبنى

%3.00تكاليف الإدارةالمكان مولاسم المبنى

%5.00تكاليف التمويلمركز تجارينوع المبنى

ريال 800متر 0غرفة كهرباء

ريال 400متر 0أسوار

متر 21,428قبو

تكاليف البناء للمتر المربع الواحد

ريال 2,000

ريال 2,000متر 11,508دور أرض ي

ريال 2,000متر 12,082دور أول

1,800,725شبكة المرافق23,016,000دور أرض ي

2,701,088تكاليف الإدارة24,164,000دور أول

تطبيق طريقة الإحلال

التكاليف الأخرىالتكاليف المباشرة

2,701,088الرسوم المهنية42,856,260قبو

 ريال سعودي 30,175,653مُجمل التكاليف الأخرى ريال سعودي 90,036,260مُجمل تكاليف البناء

ريال سعودي 120,211,913مُجمل تكاليف البناء

7,292,937(%50/ سنوات3) تكاليف التمويل 0غرفة كهرباء

15,679,815ربح المقاول0أسوار

120,211,913مُجمل تكاليف بناءسنوات 3العمر الفعال

(14,425,430)الإهلاكسنة 22العمر المتبقي

استنتاج قيمة العقارتكاليف الإهلاك

52,713,200قيمة الأرضسنوات 4عمر المبنى

158,499,683قيمة المبنىسنة 25العمر الافتراض ي للمبنى

%12.00معدل الإهلاك 
 ريال سعودي 158,500,000(بعد التقريب)قيمة المبنى 

 ريال سعودي 14,425,430-تكاليف الإهلاك

إفتراضات خاصة بطريقة الإحلال تم الاستناد عليها

 متر مربع لإختلافه عن الرخصة21,428.13تم افتراض صحة المساحات المذكورة برخصة البناء وتقدير مساحة القبو بــ 

.وأرباح المطور، للوصول للقيمة السوقية للعقار , والتكاليف غير المباشرة, تم الأخذ في الاعتبار  تكلفة البناء المتوقعة للعقار شامل التكاليف المباشرة

"3رقم ملحق-طريقة الإحلال -أسلوب التكلفة 
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معروضارض تجاري

مساحة مالحالةبيانات العقارات المقارنة
رقم التواصل/  المصدر الاحداثيات(ريال)القيمة  سعر المتر2

0505370059/ مكتب عقاري 36.522026° 28.436396° 

 تم الأخذ في الاعتبار مساحة العقارات المقارنة والتصنيف الخاص بالمنطقة الواقع بها العقار مع مراعاه أن قيمة المتر بالأراضي المقارنة ذات المساحات الكبيرة ليس بالضرورة هو قيمة المتر للأرض موضوع التقييم 

.وتختلف حسب الموقع و الاستخدام المسموح به و رغبة المشترين واجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات ونرى أنها منطقية من وجهة نظرنا 

0505367242/ مكتب عقاري 36.522718° 28.435392° 1,9202,083.003,999,360

2,2602,250.005,085,000معروضارض تجاري

0501129844/ مكتب عقاري 36.5332415 2,4781,800.004,460,50828.4190241معروضارض سكني تجاري

المقارنات للعقار موضع التقييم 
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جنوبغربشرقجنوبغربشرقجنوبشمالغربشرق

10025--100--100--

0%0%

0%0%

15%15%

30.0%30%0%

5.0%5%10%

3.0%-9%-12%

41%13%

100%100%

إلى

بيانات العقار موضوع التقييم والمقارنات بمنطقة السوق العقاري

3مقارن 2مقارن 1مقارن العقار موضوع التقييم الخصائص

1-517399:رقم تقرير التقييم 23.6.2021:تاريخ المعاينة 

تبوكتبوكتبوكتبوكالمدينة

الراجحيالراجحيالراجحيالراجحيالحي

2021/06/302021/06/302021/06/302021/06/30البيع/ تاريخ التقييم المطلوب

تامةتامةتامةتامةالملكية/ الحيازة 

تجاريتجاريسكني+ تجاري تجارياستخدام الأرض

القيمة السوقية القيمة السوقية القيمة السوقية القيمة السوقية أساس القيمة

البيعالبيعالبيعالغرض من التقييم

4121عدد الشوارع

غرب

202020-100-
عرض الشوارع 

شرقشمالشمالجنوبشمال

م)مساحه الأرض 
2
)21,428.132,478.061,920.002,260.00

مستويمستويمستويمستويمنسوب الأرض

التسويات على المقارنات بمنطقة السوق للعقار موضوع التقييم

3مقارن 2مقارن 1مقارن الخصائص

2NA1,800.002,083.002,250.00سعر بيع م 

نقدانقدانقدانقداالتمويل/شروط الدفع 

1,800.002,083.002,250.00 قبل التسوية2سعر بيع م

0.000.00%0.000تسويه ظروف السوق

0.000.00%0.000تسويه شروط التمويل

1,800.002,083.002,250.00بعد تسويه التمويل والسوق 2سعر بيع م 

:التسويات الأخرى

0.000.00%0.0010عدد الشوارع

0.000.00%0.0010الموقع

0.000.00%0.000التخطيط والتنظيم

229.13292.50%738.0011مبلغ التسوية/ صافي نسب 

0.000.00%9-0.00المساحة

2,538.002,312.132,542.50بعد التسويات 2سعر بيع م 

2,312.132,542.50%2,538.00100بعد الأوزان النسبية 2سعر بيع م 

بناء على دراسة السوق و إجراء التسويات اللازمة نرى أن سعر م
 ريال2,460  يقدر  بـــــ2

 ريال52,713,200بناء على دراسة السوق و إجراء التسويات اللازمة نرى أن قيمة الارض  يقدر  بـــــ

بناء على دراسة السوق وإجراء التسويات اللازمة نرى أن سعر م
2,464.21بمتوسط2,312.132,542.50من  يبدأ2

م المقارنات للعقار موضوع التقييتسوية
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0

الدوادمي- المكان مول 2021/08/01

517401-1

2021/08/01

2021/06/24

إعادة تقييم  القيمة 

السوقية لحق المنفعة لعقار 

صندوق وابل ريت بالدوادمي 

.م2021/06/30كما في  

شركة سويكورب                 المحترمين،،/  الســادة

شركة بصمة 

وشريكه 

للتقييم العقاري 

رقم التقرير

:ييمتاريخ التق

:تاريخ المعاينة 

"مختصر"تقرير تقييم     

الغرض  من إعداد  

:التقرير هو  

بعد التحية ،،

حسب ما ورد بصك الملكية دون وجود أي نزاعات، مرفق المملوكعلاه ألعقار اتقييم تكليف سعادتكم بىبناء عل

.وع التقييمالعقار موضةالمسح الميداني، والدراسة لمنطقىالقيمة بناء علىالتقييم، يشتمل عللكم تقرير 

1/14



1-517401:رقم التقرير 2021/08/01:تاريخ التقرير 
2021/06/24:تاريخ المعاينة 2021/08/01:تاريخ التقييم 

بعد التحية ،،
نحن شركه بصمة وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر  والتقدير على اختياركم لنا ومـنـحـنـا ثقتكم الغالية

لتقيـيم العقار المشار إليه أدناه لغرض إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت بموجب تكليفكم و بناء على

الترخيص المـمـنـوح لنا من قبـل الهيئة السعودية لـلـمـقـيـمـين المــعـتــمــديــن، مـتـبـعـيـن في ذلك أحدث معايير  وطــرق التقييم

ــيـــات المهنة للوصول إلي التقييم النهائي الحيادي، من خلال فريق عمل مدرب علميا ولــديــه المتعارف عليها، وقــواعــد وأخـــلاقـ

2021/06/22:تاريخ التكليف "مول"تقرير تقييم مركز تجاري مغلق :الموضوع 

شركة سويكورب                 المحترمين،،/  الســادة

على ضوء دراسات شركة بصمة وشريكه للتقييم العقاري لسوق العقارات بصفة عامة 

ولمنطقة السوق موضوع التقييم بصفة خاصة نرى ان قيمة المنفعة للمول

الريان    الواقعة بحي2م72,678.43بصافي مساحة قدرها

خبرة عـمـلـيـة كـبـيـرة في مجال التقييم العقاري والذي يغطي جميع مناطق المملكة، والذي يقوم  بالمعاينة الفعلية لمــوقــع الـعـقـار

موضوع التقييم، ودراسة مـنـطـقة السوق المحيطة للتوصل إلى القيمة السوقية لحق المنفعة، وذلك باستخدام طـريقة 

.التـقييم التي تتوافق مع غرض التقييم، و أساس القيمة، و نوعية العقار، واستخدامه 

 وعليه يسعدنا أن نتقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة أدناه

تقرير تقييم عقاري

تسعة وثمانون مليون ريال سعودي

الرئيس التنفيذي 

أحمد سعد المالكي

الدوادمي       الواقعة بــمـــديــنـــة 2م36,070.00باجمالي مسطحات بناء قدرها

ريال سعودي89,000,000.00 م بمبلغ 2021/06/30تقدر القيمة السوقية لحق المنفعة من العقار كما في   

أساس ي مؤقت - 1210001217

 فرع العقار
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هاتف✓مرتفع✓

مياه✓مستوي✓

كهرباء✓منخفض

ــــوع ــ ــنـ ــ ــ ــتــ ــ صرف✓مــ

✓✓
مضاءة

✓✓مـــركــزي✓

منفصل✓

شـــبــــاك

غير مركب✓✓

مـــــــركـــب✓✓زجاج+ حديد

توصيلات ✓

م
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11

12

نرفق لكم نتائج معاينة وتقييم العقار شركة سويكورب                 المحترمين،،/  الســادة

Aug-20211442/12/23-01:تاريخ التقييم 1-517401:رقم تقرير التقييم 

شركة صندوق وابل:اسم المالك 

ــنـــاءتاريخ التعاقدرقم عقد الايجار شاغلية العقارهل العقار مرفقالعمر الفعال عمر العقار  تاريخ فسح البناءرقــم فــســح الــبــ

تجاري:الاستخدام"مول"مركز تجاري مغلق :نوع العقار 

مأهوللا

 البيانات الأساسية
المنسوبالتصميم المعماريحاله المبنىالموقع العامحدود العقارالموقع

 سنوات 4 سنوات 1434/03/164غير واضح8781433/10/22

الخدمات

   ردئ   ردئداخـل الـنـطاق م  229.64بطول م20شارع عرض شمالاالدوادميالمدينة

✓        جيد✓              جيد

     ممتاز          ممتاز المرحلة الثانية م  364.03بطول م28شارع عرض شرقا960رقم المخطط  

المرحلة الاولى م  219.85بطول طريق الملك عبدالعزيزجنوباالريانالحي

   تحت الانشاءتحت الانشاء

طريق الملك عبدالعزيزالشارع التجاري___رقم الوحدةم/248  رقم القطعة
يقع العقار مباشرة على الشارع التجاري

الشوارع

خـارج الـنطاق م  297.39بطول م20شارع عرض غربا___  رقم البلك 

وصف تشطيبات العقار  و الأعمال الإنشائية

نوع الأسقفالهيكل الإنشائينوع التكييف يوجد بالمبنىنوع الأرضياتنوع الواجهات

          غير مبني        مبني✓الجار مضاءة غيرغير مسفلتةمسفلتة

خرسانة مسلحةخــــــــرســــــــــانــــــي

حوائط حاملةكراج كهربائيزجــــــاج مـــزدوجسيراميكالاستقبالدهانالجنوبية

ســـلالــــــــــــــــمحوائط مزدوجةاسفلتالأحواشدهانالشمالية

كمرات حديدية

كـــمــرات خـــشـــبـــيـــةمباني معدنيةكـراج عاديجبس بالسقفسيراميكالمدخلدهانالشرقية

 الإحداثياتســــــخـــــــانـــاتمــــــــــــصــــــــــــاعــــدالأبواب الداخليةزجاج+ حديدالأبواب الخارجية
أخـــــــــــــــــــــــــــرىمباني خشبيةبـــــــــــوابـــــــــــاتاضاءة مخفيةسيراميكالمعارضدهانالغربية

24.54453 44.43949

حسب العقود المرسلة من العميل الموضحة بجدول المدخلات " القيمة الحالية للتدفقات النقدية المخصومة" تطبيق إسلوب الدخل طريقة  

"51740" تقرير 15تفاصل الدخل صفحة - الرئيسية لطريق التدفقات المخصومة 
%11.50:بمعدل خصم 

مالقيمة الحالية لصافي الدخلصافي الدخل السنوي السنةالمدة المتبقية

حمام افرنجيحـــــمـــــــام عـــــربـــــيحراري مائينوع العزلشارع رئيس يالإطلالة

القيمة الحالية لصافي الدخل صافي الدخل السنويالسنةالمدة المتبقية

153,194,60479,912,210الإجمالي السابق1.0144411,966,55310,732,335

2.0144512,325,5509,914,1751313.0145613,468,461.283,271,483

145713,872,515.123,022,088

4.0144712,325,5507,974,5621515.01458

3.0144612,325,5508,891,6371414.0

13,872,515.122,710,393

5.0144812,695,3177,366,636

DCF88,916,173 اجمالي التدفقات النقدية المخصومة 

6.01449

8.0145113,076,1765,473,710

9.0145213,076,1764,909,157

12,695,3176,606,848

7.0145012,695,3175,925,424

88,916,173القيمة السوقية لحق المنفعة للعقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة11.0145413,468,4614,067,190

0.00قــيــمــة استرداد المبني10.0145313,076,1764,402,832

تسعة وثمانون مليون ريال سعودي153,194,60479,912,210الاجمالي

89,000,000القيمة السوقية لحق المنفعة للعقار  بعد التقريب12.0145513,468,4613,647,704

والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل  (عدم التنبؤ في السوق العقاري )فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة بالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على  (covid-19)بناء على تسارع المستجدات لفيروس - 3

الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية متوقعة غير معروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات ونوص ي 

.بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة

الاعتماد

 ملاحظات 

.م2021/06/30إعادة تقييم  القيمة السوقية لحق المنفعة لعقار صندوق وابل ريت بالدوادمي كما في  : الغرض من التقييم هوJun-2021-22:بتاريخ" 4969"تـم إعــداد هــذا الـتــقـريــر  بـنـاء على التكليف رقم-  1

(1210001465): عــضـو  الهيئة السعودية للـمـقـيـمـيـن المعتـمـدين رقـمفهد الحمادي/ بــواسطة الــمـقيٍــم Jun-2021-24تـم المعاينة بــتــاريــخ- 2

تقرير معاينة و تقييم عقاري

الرئيس التنفيذيمدير إدارة التقييم العقاري                                    اعتماد المقيم                                               رئيس القسم التجاري                                  

أحمد المالكي          عبدالكريم باوزير                                              محمد خليفة                                               تركي الغفيلي                                       
فرع العقارأساسي مؤقت-1210001217أساسي مؤقت فرع العقار              -1220000198العقارأساسي مؤقت فرع-1210001168أساسي زميل فرع العقار    1220001248
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نطاق العمل

.نحن شركة بصمة وشريكه للتقييم العقاري نقر باستقلاليتنا، وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي من أطراف مهمة التقييم أو الأصل موضوع التقييمهوية المقيِم واستقلاليته

.مؤجر (المكان مول)العقار موضوع التقييم عبارة عن مركز تجاري مغلق العقار موضوع التقييم 

.م/248 قطعة رقم 960مخطط رقم - طريق الملك عبدالعزيز - حي الريان - مجمع الدوادمي - الدوادمي - المملكة العربية السعودية عنوان العقار

1-517401:رقم تقرير التقييم 24.6.2021:تاريخ المعاينة 

أسلوب الدخل
 مؤشرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة، ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات 

.والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكاليف التي يوفرها

 حالية للأصلطريقة التدفقات النقدية المخصومة
ٌ
. في طريقة التدفقات النقدية المخصومة يتم خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى تاريخ التقييم مما ينتج عنه قيمة

.(تقييم) والمعتمده من الهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين 2020الصادرة في يناير (IVSC)معايير التقييم الدولية معايير التقييم

.م2021/06/30إعادة تقييم  القيمة السوقية لحق المنفعة لعقار صندوق وابل ريت بالدوادمي كما في  الغرض من التقييم

أساس القيمة 
القيمة السوقية لحق المنفعة وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة 

.على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كلُّ طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

أسلوب وطريقة التقييم
نظرًا لغياب معلومات مفصلة عن مبيعات حديثة لعقارات مشابهة، ومقارنة للعقار محل التقييم في المنطقة،  تم استبعاد أسلوب السوق، ولأن العقار مؤجر حق 

.منفعة، وغير مملوك تم استبعاد أسلوب التكلفة، وتم التقييم بإستخدام أسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية للفترة المتبقية من العقد

طبيعة ومصدر المعلومات
تم الاعتماد على المستندات الواردة من العميل، وافتراض صحتها، وتم استخدام قاعدة البيانات الخاصة بالشركة مع الدراسة الميدانية لمنطقة السوق للعقار 

.موضوع التقييم

. لا يجوز استخدام التقرير في غير الغرض الذي تم اعداده من أجله، ولا يجوز نشر هذا التقرير إلا بموجب موافقة خطيةقيود الاستخدام  والنشر

رقم التواصل ومطابقته مع مخططات الأمانةالاستدلال على الموقع

.الريال السعوديعملة التقرير

.الاستخدام الحاليفرضية القيمة

مستخدمي تقرير التقييم

. تقرير التقييم هذا وفقًا للاتفاقية قد تم إعداده للأغراض الموضحة هنا، وعلى هذا النحو فلن تتحمل الشركة مسؤولية استخدام التقييم من أي جهة أخرى

إضافة إلى ذلك لن يتم إعادة استخدام التقرير من العميل ككل أو جزئيًا دون موافقة كتابية من شركة بصمة مسبقًا وبغض النظر عما إذا كانت شركة بصمة 

يشار إليها أم لا ضمن المنشورات اللاحقة التي تسمح بها مثل هذه الموافقة المكتوبة فإن كل عمليات إعادة الإقراض ينبغي أن توفر عمليات إعادة التقييم إشارة 

.كافية إلى الشروط والافتراضات اللازمة لمنع تضليل المستخدم

خصائص الملكية و البناء للعقار موضوع التقييم

%60أقل من  نسبة أنظمة البناء
مطابقالتزام العقار بأنظمة البناء
دورنظام الأدوار المسموح بها

.العقار مستأجرخصائص الملكية
لا يوجد حقوق للغير فترة إيجار العقارحقوق الغير في العقار

غير مطابقمطابقة العقار لفسح البناء

ر

العقار موضوع التقييم عامة عننظرة

الإيجار الوارد من العميلالعقار حق منفعة بناء على عقد
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تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري للعقار موضوع التقييم

 للمعايير الدولية للتقييم واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 
َ
".تقييم"تم التقييم وفقا

 مميزات العقار موضوع التقييم

.العقار يقع شرق مدينة الدوادمي بامتداد طريق الملك عبدالعزيز بحي الريان، الذي يعتبر منطقه جذب سكاني

.يضم المول أكبر واهم الماركات العالمية ذات الطلب المرتفع، مما يخلق منطقه سوق كبيرة ويشمل قطاع ضخم من المستخدمين للعقار
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 عيوب العقار موضوع التقييم

.لا يوجد عيوب جوهرية تؤثر على تقدير قيمة العقار وقت التقييم

منطقة السوق للعقار موضوع التقييم/ نطاق البحث 

 تم تحديد منطقه السوق العقاري للعقار موضوع التقييم بالعقارات ذات الاستخدام التجاري الواقعة بالمنطقة المحيطة بالعقار بحي الريان بمدينة الدوادمي

العرض و الطلب على العقار موضوع التقييم

 للمبادرات الأخيرة عن طريق الحكومة، والتي تشمل صناديق الاستثمار العقارية المتداولة 
ً
يستمر قطاع التجزئة بالعمل بشكل جيد عند مقارنته بالقطاعات العقارية الأخرى خلال السنوات الأخيرة، ووفقا

 عن التوسع في المشاريع التجارية القائمة(ريت)
ً
.، يتطلع الكثير من المستثمرين والمطورين إلى فرص جديدة وإعلان مشاريع جديدة نوعيا، فضلا

.وبفحص منطقة السوق للعقار موضوع التقييم اتضح  العرض والطلب متزن

#REF!

العقار موضوع التقييم عامة عننظرة 
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تفاصيل العقار  موضوع التقييم 

.العقار موضوع التقييم عباره عن المكان مول احد الاصول العقارية لصندوق سويكورب وابل ريت ويتكون المول دور أرض ي ويضم منطقة ألعاب ترفيهية للأطفال و العديد من الماركات المشهورة

نبذه عن موقع العقار موضوع التقييم 

 ألف نسمة، 260 كم من غرب مدينة الرياض، يبلغ عدد سكان المحافظة حوالي 200المكان مول الدوادمي الدوادمي هي محافظة من محافظات مدينة الرياض، تقع في نجد في المنطقة الوسطى، وتبعد 

 كم غرب الدوادمي، يوجد بمحافظة الدوادمي 30، تم افتتاح مطار الملك سلمان المحلي، ويبعد حوالي 2003في عام % 1.89 بنسبة نمو سنوي مركب تبلغ 2020-2017ويبلغ النمو السكاني بين عامي 

.العديد من الكليات التابعة لجامعة شقراء، يحتكر المكان مول سوق التجزئة في مدينة الدوادمي، حيث تفتقر المدينة الى المجمعات التجارية والأسواق

يعتبر التسوق النشاط الترفيهي الرئيس ي للسكان المحليين بسبب قلة وجهات الترفيه فيها العلامات التجارية العالمية ذات الأسعار المعقولة التي لها شعبية كبيرة بين المجتمع، يقع المجمع في المنطقة المركزية 

.للمحافظة على طريق الملك عبدالعزيز، يستقطب المجمع متسوقين من العديد من المدن القريبة مثل مدينة ساجر، حيث تعد المحافظة مركزها الرئيس ي للتسوق

تحليل سوق العقارات التجاري بالمملكة

1-517401:رقم تقرير التقييم 24.6.2021:تاريخ المعاينة 

:مخاطر عدم الاشغال 

العقار بالكامل ، نظرا لفترة التصحيح الاقتصادي وفرض رسوم على العمالة الوافدة ورسوم المرافقين، و قيام بعض الشركات بتقليص عدد فروعها واغلاق  (تأجير)هي المخاطر التي تنتج عن عدم اشغال 

.البعض منها، مما نتج عنه وجود الكثير من العقارات الشاغرة وأيضا يمكن ان يكون بسبب سوء الإدارة والتسويق للعقار، وعدم التنوع في المساحات التأجيرية وعدم الاهتمام بالترفيه والفعاليات

:المخاطر الائتمانية 

 للعقود أو الاتفاقيات بينهما، وتنطبق هذه المخاطر على الصندوق في حال 
ً
هي المخاطر التي تتعلق باحتمال إخفاق الجهة أو الجهات المتعاقد معها في الوفاء بالتزاماتها التعاقدية مع مدير الصندوق وفقا

على - في حال إخفاقها-مع أطراف أخرى والتي ستؤثر سلبا  (بما في ذلك الصفقات ذات التصنيف الائتماني المنخفض)الاستثمار في صناديق المرابحة وصناديق أسواق النقد والتي تبرم صفقات المرابحة 

.استثمارات الصندوق وسعر الوحدة

#REF!

أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من  (جائحة عالمية ) فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره 2020 مارس 11بناء على تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ 

الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات 

. ، فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة(covid-19)لفيروس 

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت (عدم التنبؤ في السوق العقاري )وبالتالي، فإن تقرير التقييم تم بناءه على 

.التقييم ، ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى آلان على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة

المخاطر المتعلقة بالعقار موضوع التقييم

:المخاطر العامة 

يكون العائد على الاستثمارات العقارية عرضة للعديد من العوامل المترابطة فيما بينها، بما فيها التغييرات السلبية في الظروف الاقتصادية المحلية أو الإقليمية أو الدولية، والظروف المالية لمستأجري 

ومشتري وبائعي العقارات، والمخاطر الناتجة عن عدم التنوع في الأصول العقارية ، والتغييرات في مصروفات التشغيل، والقوانين واللوائح التنظيمية، وقوانين تقسيم المناطق وغيرها من القوانين الحكومية 

والسياسات المالية، وأسعار الطاقة، والتغيرات في مدى الإقبال النسبي على مختلف أنواع ومواقع العقارات، والمخاطر الناتجة عن الاعتماد على التدفقات النقدية والخسائر غير القابلة للتأمين وغيرها 

ثر سلبًا على قيمة أصول الصندوق، وقدرة الصندوق على توليد أي عوائد على  من العوامل الخارجة عن سيطرة مدير الصندوق، قد يساهم أي من هذه العوامل في التسبب بمخاطر جوهرية تؤّ

.استثماراته

:المنافسون 

يعتمد مستأجري المحلات التجارية في الأصول العقارية المبدئية بشكل رئيس ي على عمليات البيع التقليدية، من خلال منافذ البيع القائمة في الأسواق التجارية، وقد تتأثر تلك :  التجارة الإلكترونية

الأعمال التقليدية بشكل سلبي بالتزايد الملحوظ للمتاجر الإلكترونية التي تستخدم شبكة الانترنت كمنصة لها، والذي شهد بإقبال كبير من المستهلكين وبائعي منتجات التجزئة، حيث قد يؤدي ذلك إلى 

.تقلص قاعدة عملاء المحلات التجارية التقليدية ومرتادي المراكز التجارية والذي يمكن أن يكون له تأثير سلبي جوهري طردي على أعمال الصندوق والوضع المالي ونتائج التشغيل

العقار موضوع التقييم عامة عننظرة
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الافتراضات التي تم الاستناد عليها

 .2020 (IVCS)تم الإفتراض عند تقييم العقار الأساس المبين في تقرير التقييم وبما يتوافق مع الغرض من التقييم حسب تعريف أساس القيمة بكتاب معايير التقييم الدولية 

تم الاخذ في الاعتبار ان العقار مؤجر وتم افتراض صحة العقد ، وأن جميع المستندات المقدمة من العميل هي على مسئوليته الشخصية، وتم افتراض صحتها و مصداقيتها والشركة غير 

مسؤولة عن التحقق من سلامة وثائق الملكية الخاصة بالعقار، وعليه ما لم يتم ذكره بصراحة في التقرير، لم نقوم بإجراء تحقيقات للتأكد من الوثائق التي تم تزويدنا بها والخاصة بالعقار، 

.ولذلك افترضنا أنها صحيحة ودقيقة كما هو الحال في تاريخ التقييم

.تم افتراض أن العقار موضوع التقييم لايحتو ي على أي مواد خطرة أو مُلوثة بيئيًا 

.تم الأخذ في الاعتبار المعاينة العينية للعقار، وعدم وجود أي عيوب خفية بالعقار موضوع التقييم  قد تؤثر على القيمة السوقية الواردة بالتقرير
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.(الأثاث والمفروشات والممتلكات الشخصية)القيمة السوقية الواردة بالتقرير أعلاه تشمل كافة التجهيزات والخدمات الخاصة بالعقار  و لا تشمل احتساب قيمة المنقولات 

.تم الاخذ باجمالي الايجارات بدون تفصيلها حسب طلب العميل

افتراضات خاصة بطريقة التدفقات النقدية المخصومة تم الاستناد عليها

تم الاخذ في الاعتبار معدل الخصم

%10.0تم افتراض نسبه الإشغار 

. متر مربع وتم التقييم لحق المنفعة للفترة المتبقية للعقد36,070  متر مربع ومسطح البناء للدور الأرض ي 72,678.42 تم تقييم مول تجاري مستأجر  بمساحة أرض 

.تم الأخذ في الاعتبار الدخل عقود الايجارالمرسل من العميل وإفتراض صحتها

.تم افتراض تحقيق مبدأ أعلى وأفضل استخدام، وعدم وجود أي استخدام للعقار موضوع التقييم قد يؤثر على قيمته السوقية الحالية

.القيمة السوقية الواردة لم تعكس أي قيمة ضريبية قد تصبح مستحقة الدفع أو ناتجة من التصرف في العقار ككل أو جزء أو تأجير من العقار

.القيمة السوقية الواردة لم تعكس أي قيمة مقابل التسويق للعقار أو إجراءات نقل الملكية او تكاليف استشارات قانونية

.القيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية بمنطقة السوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم

.مع افتراض ان الإيجارات تدفع في بداية السنة ( سنة15متبقي) هـ  1458/11/01  العقد ساري حتى تاريخ 

بيانات العقار موضوع التقييم

    مختلف الأضلاعشكل الأرض
جنوبموقع العقار بالنسبة للمخطط

.كل  ثلاث سنوات%3.0تم افتراض معدل نمو  بالايجار

.من أجمالي الايجارحسب إفادة العميل  تم تحديد مصاريف الصيانة والتشغيل للعقار  بناء على الاتفاقية ما بين المالك والمشغل بتشغيل العقار مقابل م تشغيل قدرها

. ريال سعودي ثابت وحتى نهاية العقد الحالي650,000تم التقييم حسب عقد الايجار المرفق بايجار سنوي 

العوامل المؤثرة على قيمة العقار موضوع التقييم

.الحالة البنائية والتصميم المعماري لمبنى العقار-3.المرافق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار-2.خصائص المنفعة للعقار- 1

.تنوع المساحات التأجيرية والأنشطة التجارية بالعقار-6.الصيانة الدورية للعقار-5.الفترة المتبقية لحق المنفعة للعقار- 4

شرقموقع العقار بالنسبة للمدينة
أربع شوارععدد شوارع العقار موضوع التقييم

مول تجاريالاستخدام الامثل للعقارمول تجاريالاستخدام الحالي للعقار

افق المتواجدة بالموقع موضوع التقييم غير متواجدمتواجدالمر

خدمات عامة

✓دوائر حكومية

✓بنوك

✓مراكز طبية

خدمات تجارية
✓أسواق تجارية

✓محطات وقود

المرافق العامة

✓مساجد

✓حدائق

✓(المدارس)تعليم 

#REF!

الأسس والافتراضات
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0

من العميلالمستندات الواردة

عقد الايجار
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0

من العميلالمستندات الواردة

رخصة البناء
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0

صور للعقار موضوع التقييم من الخارج

ي            العقاربصمه للتقييم

ري            العقابصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم
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صور للعقار موضوع التقييم من الخارج

ي            العقاربصمه للتقييم العقاريبصمه للتقييم

ي            العقاربصمه للتقييم العقاريبصمه للتقييم
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العقاريبصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

ي            العقاربصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييمالعقاريبصمه للتقييم
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العقاريبصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييمالعقاريبصمه للتقييم
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حفر الباطن- المكان مول 2021/08/01

517394-1

2021/08/01

2021/06/26

إعادة تقييم العقار لصندوق 

وابل ريت كما في  

.م2021/06/30

شركة سويكورب          المحترمين،،/  الســادة

بصمةشركة

وشريكه

للتقييم العقاري 

رقم التقرير

:ييمتاريخ التق

:تاريخ المعاينة 

"مختصر"تقرير تقييم     

الغرض  من إعداد  

:التقرير هو  

بعد التحية ،،

لكم حسب ما ورد بصك الملكية دون وجود أي نزاعات، مرفق المملوكعلاه ألعقار اتقييم تكليف سعادتكم بىبناء عل

.قييمالعقار موضوع التةالمسح الميداني، والدراسة لمنطقىالقيمة بناء علىالتقييم، يشتمل علتقرير 
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الريان

2021/06/22:تاريخ التكليف "مول"تقرير تقييم مركز تجاري مغلق :الموضوع 

شركة سويكورب          المحترمين،،/  الســادة

1-517394:رقم التقرير 2021/08/01:تاريخ التقرير 
2021/06/26:تاريخ المعاينة 2021/08/01:تاريخ التقييم 

خبرة عـمـلـيـة كـبـيـرة في مجال التقييم العقاري والذي يغطي جميع مناطق المملكة، والذي يقوم  بالمعاينة الفعلية لمــوقــع الـعـقـار

موضوع التقييم، ودراسة مـنـطـقة السوق المحيطة للتوصل إلى القيمة السوقية لحق الملكية التامة، وذلك باستخدام طـريقة 

.التـقييم التي تتوافق مع غرض التقييم، و أساس القيمة، و نوعية العقار، واستخدامه 

 وعليه يسعدنا أن نتقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة أدناه

تقرير تقييم عقاري

بعد التحية ،،
نحن شركه بصمة وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر  والتقدير على اختياركم لنا ومـنـحـنـا ثقتكم الغالية

لتقيـيم العقار المشار إليه أدناه لغرض إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت بموجب تكليفكم و بناء على

الترخيص المـمـنـوح لنا من قبـل الهيئة السعودية لـلـمـقـيـمـين المــعـتــمــديــن، مـتـبـعـيـن في ذلك أحدث معايير  وطــرق التقييم

ــيـــات المهنة للوصول إلي التقييم النهائي الحيادي، من خلال فريق عمل مدرب علميا ولــديــه المتعارف عليها، وقــواعــد وأخـــلاقـ

ريال سعودي391,120,000تقدر القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم بمبلغ   

ثلاثمائة وواحد وتسعون مليون ومائة وعشرون ألف ريال سعودي

الرئيس التنفيذي 

على ضوء دراسات شركة بصمة وشريكه للتقييم العقاري لسوق العقارات بصفة عامة 

ولمنطقة السوق موضوع التقييم بصفة خاصة نرى أن القيمة السوقية للمول

          الواقعة بحي2م127,000.00بصافي مساحة قدرها

حفر الباطن     الواقعة بـمدينة 2م86,228.00باجمالي مسطحات بناء قدرها

أحمد سعد المالكي

أساس ي مؤقت - 1210001217

 فرع العقار
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هاتف✓مرتفع✓

مياه✓مستوي

üكهرباء✓منخفض

ــــوع ــ ــنـ ــ ــ ــتــ ــ صرف✓مــ

✓✓
مضاءة

✓✓مـــركــزي✓

منفصل✓

شـــبــــاك✓

غير مركب✓✓

مـــــــركـــب✓✓✓سيكوريت

توصيلات ✓

نرفق لكم نتائج معاينة وتقييم العقار شركة سويكورب          المحترمين،،/  الســادة

Aug-20211442/12/23-01:تاريخ التقييم 1-517394:رقم تقرير التقييم 

شركة صندوق وابل:اسم المالك

شاغلية العقارهل العقار مرفقالعمر الفعال عمر العقار  تاريخ فسح البناءرقــم فــســح الــبــــنـــاءتاريخ الصكرقم الصك

تجاري:الاستخدام"مول"مركز تجاري مغلق :نوع العقار 

مأهوللا
 5325020023251439/9/22

 البيانات الأساسية

332509008666 1439/11/10
 سنوات 3 سنوات 1435/2741435/01/233

الخدمات

   رديء   رديءداخـل الـنـطاق م  254.00بطول م30شارع عرض شمالاحفر الباطن المدينة

المنسوبالتصميم المعماريحالة المبنىالموقع العامحدود العقارالموقع

   جيد   جيد

✓ ممتاز       ✓ ممتاز       المرحلة الثانية م  500.00بطول م60شارع عرض شرقاح/138رقم المخطط  

المرحلة الاولى م  254.00بطول م30شارع عرض جنوباالريانالحي

   تحت الانشاءتحت الانشاء

.كم عن العقار موضوع التقييم ( 0.00 )يبعد طريق الملك عبدالعزيزالشارع التجاري___رقم الوحدة2+1  رقم القطعة

خـارج الـنطاق م  500.00بطول م25مواقف سيارات يليه شارع غربا____  رقم البلك 

.كم عن وسط المدينة ( 2.00 )يبعد العقار غير مبني      

 وصف تشطيبات العقار  و الأعمال الإنشائية

نوع الأسقفالهيكل الإنشائينوع التكييف يوجد بالمبنىنوع الأرضياتنوع الواجهات

 مبني✓     الجار مضاءة غيرغير مسفلتةمسفلتةالشوارع

خرسانة مسلحةخــــــــرســــــــــانــــــي

كمرات حديديةحوائط حاملةكراج كهربائيزجــــــاج مـــزدوجرخامالاستقبالكلادينجالجنوبية

ســـلالــــــــــــــــمحوائط مزدوجةاسفلتالأحواشدهانالشمالية

 الإحداثياتســــــخـــــــانـــاتمــــــــــــصــــــــــــاعــــدالأبواب الداخليةسيكوريتالأبواب الخارجية

كـــمــرات خـــشـــبـــيـــةمباني معدنية

أخـــــــــــــــــــــــــــرىمباني خشبيةبـــــــــــوابـــــــــــاتاضاءة مخفيةرخامالغرفدهانالغربية

كـراج عاديجبس بالسقفرخامالمدخلحجر+ كلادينج الشرقية

ريال سعودي107,950,000 ريال سعودي9,785,480   

(517394بتقيرير  27 ص 2ملحق )القيمة السوقية للعقار  عند تجديد العقد    (517394بتقيرير  33 ص 3ملحق )القيمة السوقية للمبنى     

ريال سعودي199,789,197 ريال سعودي381,332,654   

28.35791 45.962246

حسب البيانات المرسلة من العميل" طريقه الاستثمار" أسلوب الدخل القيمة السوقية للعقار بأسلوب التكلفة طريقة الاحلال

(517394 بتقيرير 21 ص 1ملحق )القيمة السوقية للعقار  الى نهاية عقد الإيجار الحالي (517394بتقيرير  34 ص 4ملحق )القيمة السوقية للأرض بأسلوب السوق طريقة المقارنات   

حمام افرنجيحـــــمـــــــام عـــــربـــــيحراري مائينوع العزلشارع رئيس يالإطلالة

%100نسبة المتوسط الموزون%0نسبة المتوسط الموزون
391,120,000قيمة المتوسط الموزون0قيمة المتوسط الموزون

391,118,134القيمة السوقية بأسلوب الدخل حسب العقود307,739,197طريقة الإحلال- القيمة السوقية بأسلوب التكلفة 
391,120,000القيمة السوقية بأسلوب الدخل بعد التقريب307,800,000"بعد التقريب"القيمة السوقية بأسلوب الدخل 

(1210001308): عــضـو  الهيئة السعودية للـمـقـيـمـيـن المعتـمـدين رقـم نواف الشمري/ بــواســـطـة الــمـقيٍــم Jun-2021-26تـــمت المعاينة بـــتـاريـــخ- 2

افق مع غرض التقييم% 100 تم التقييم بإستخدام طريقتي الإستثمار والإحلال و نرجح طريقة الاستثمار بنسبة  .لان العقار  يدر  دخل، و بما يتو

ريال سعودي391,120,000القيمة السوقية للعقار بعد التقريب ثلاثمائة وواحد وتسعون مليون ومائة وعشرون ألف ريال سعودي 

 ملاحظات 

.م2021/06/30الغرض من التقييم إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  Jun-2021-22:بتاريخ" 4969"تـم إعــداد هــذا الـتــقـريــر  بشكل متكامل بـنـاء على التكليف رقم-  1

والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف  (عدم التنبؤ في السوق العقاري )فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة بالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على  (covid-19)بناء على تسارع المستجدات لفيروس - 3

الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، ونوص ي بإبقاء تقييم 

.العقار قيد المراجعة المتكررة

الاعتماد

و تقييم عقاريةتقرير  معاين

الرئيس التنفيذيمدير إدارة التقييم العقاري                                    اعتماد المقيم                                               رئيس القسم التجاري                                  

أحمد المالكي          عبدالكريم باوزير                                              محمد خليفة                                               تركي الغفيلي                                       
فرع العقارأساسي مؤقت-1210001217أساسي مؤقت فرع العقار              -1220000198العقارأساسي مؤقت فرع-1210001168أساسي زميل فرع العقار    1220001248
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نطاق العمل

. نحن شركة بصمة وشريكه للتقييم العقاري نقر باستقلاليتنا وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي من أطراف مهمة التقييم أو الأصل موضوع التقييمهوية المقيِم واستقلاليته

 (المكان مول)العقار موضوع التقييم عبارة عن مول تجاري العقار موضوع التقييم 

1-517394:رقم تقرير التقييم 26.6.2021:تاريخ المعاينة 

أسلوب وطريقة التقييم
أسلوب الدخل طريقة )نظرًا لغياب معلومات مفصلة عن مبيعات حديثة لعقارات مشابهة ومقارنة للعقار محل التقييم في المنطقة،  تم استبعاد أسلوب السوق، وتم التقييم بإستخدام 

.كطريقة مساندة( أسلوب التكلفة طريقة الإحلال)كطريقة أساسية، وتم التقييم باستخدام  (الاستثمار

أسلوب الدخل
ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها .  مؤشرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.الأصل أو التكاليف التي يوفرها

طريقة الإستثمار

وتعتمد هذه الطريقة على . هي طريقة مالية لتقدير قيمة العقار تندرج تحت أسلوب الدخل ويتم استخلاص القيمة الرأسمالية من خلال حساب الدخل ومعدل العائد الذي يحققه الاستثمار

.لذلك يتحدد السعر الذي يدفعه المستثمر أو القيمة الرأسمالية حسب العائد المتحمل الذي يدره العقار كاستثمار. صافي الدخل السنوي الذي يتوقع المشتري الحصول عليه من العقار

.2+1ح قطعة رقم /138مخطط رقم -طريق الملك عبدالعزيز- حي الريان - حفر الباطن - المملكة العربية السعودية عنوان العقار

.م2021/06/30إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  الغرض من التقييم

أساس القيمة 
القيمة السوقية وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث 

يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

الريال السعوديعملة التقرير

الإستخدام الحاليفرضية القيمة

مستخدمي تقرير التقييم
إضافة إلى ذلك لن يتم إعادة . تقرير التقييم هذا وفقًا للاتفاقية قد تم إعداده للأغراض الموضحة هنا، وعلى هذا النحو فلن تتحمل الشركة مسؤولية استخدام التقييم من أي جهة أخرى

استخدام التقرير من العميل ككل أو جزئيًا دون موافقة كتابية من شركة بصمة مسبقًا وبغض النظر عما إذا كانت شركة بصمة يشار إليها أم لا ضمن المنشورات اللاحقة التي تسمح بها مثل 

.هذه الموافقة المكتوبة فإن كل عمليات إعادة الإقراض ينبغي أن توفر عمليات إعادة التقييم إشارة كافية إلى الشروط والافتراضات اللازمة لمنع تضليل المستخدم

أسلوب التكلفة
يقدم أسلوب التكلفة مؤشرًا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لن يدفع لأصل ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشراء أو 

ً
.البناء ما لم تكن هناك عوامل متعلقة بالوقت، أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة

. وهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب تكلفة أصل مماثلطريقة الإحلال

(تقييم) والمعتمده من الهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين 2020الصادرة في يناير (IVSC)معايير التقييم الدولية معايير التقييم

خصائص الملكية و البناء للعقار موضوع التقييم

تامةخصائص الملكية
لا توجد حقوق للغيرحقوق الغير في العقار

.تم الاعتماد على المستندات الواردة من العميل وافتراض صحتها وتم استخدام قاعدة البيانات الخاصة بالشركة مع الدراسة الميدانية لمنطقة السوق للعقار موضوع التقييمطبيعة ومصدر المعلومات

.لا يجوز استخدام التقرير في غير الغرض الذي تم اعداده من أجله ولا يجوز نشر هذا التقرير إلا بموجب موافقة خطيةقيود الاستخدام  والنشر

رقم التواصل ومطابقته مع مخططات الأمانةالاستدلال على الموقع

دوريننظام الأدوار المسموح بها

#REF!

غير مطابقمطابقة العقار لرخصة البناء
%60أكبر من  نسبة أنظمة البناء

مطابقالتزام العقار بأنظمة البناء

العقار موضوع التقييم عنةعامةنظر
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1-

2-

1-

تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري للعقار موضوع التقييم

 للمعايير الدولية للتقييم واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 
َ
".تقييم"تم التقييم وفقا

 مميزات العقار موضوع التقييم

العقار يقع جنوب مدينة حفر الباطن بحي الريان الذي يعتبر منطقة جذب سكاني.

.يضم المول اكبر واهم الماركات العالمية ذات الطلب المرتفع مما يخلق منطقة سوق كبيرة ويشمل قطاع ضخم من المستخدمين للعقار

 عيوب العقار موضوع التقييم

1-517394:رقم تقرير التقييم 26.6.2021:تاريخ المعاينة 

.منسوب العقار منخفض عن الطريق العام

منطقه السوق للعقار موضوع التقييم/ نطاق البحث 

 تم تحديد منطقة السوق العقاري للعقار موضوع التقييم بالعقارات ذات الاستخدام التجاري الواقعة بالمنطقة المحيطة بالعقار بحي الريان  بمدينة حفر الباطن

 للمبادرات الأخيرة عن طريق دعم الدولة، والتي تشمل صناديق الاستثمار العقارية المتداولة 
ً
يستمر قطاع التجزئة بالعمل بشكل جيد عند مقارنته بالقطاعات العقارية الأخرى خلال السنوات الأخيرة، ووفقا

 عن التوسع في المشاريع التجارية القائمة(ريت)
ً
.، يتطلع الكثير من المستثمرين والمطورين إلى فرص جديدة وإعلان مشاريع جديدة نوعيا فضلا

.وبفحص منطقة السوق العقاري، اتضح أن العرض والطلب متزن بمنطة العقار 

#REF!

العرض و الطلب على العقار موضوع التقييم

العقار موضوع التقييم عنةعامة نظر
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تفاصيل العقار  موضوع التقييم 

.العقار موضوع التقييم عباره عن المكان مول، أحد الاصول العقارية لصندوق سويكورب وابل ريت، ويتكون المول من دور أرض ي، ويضم منطقه العاب ترفيهية للأطفال و العديد من الماركات المشهورة

نبذة عن موقع العقار موضوع التقييم 

 كم من الحدود العراقية المسلك البري لحجاج 74 كم من الحدود الكويتية، وعلى بعد 94 كم شمالا من مدينة الرياض، و430المكان مول حفر الباطن، تقع مدينة حفر الباطن في المنطقة الشرقية، وتبعد حوالي 

، 2020 الى 2017من عام %. 1.88 ألف نسمة مع معدل نمو سنوي مركب للسكان يقدر ب 466 قرية مجاورة، ويبلغ عدد سكانها 35بيت الله الحرام والمدينة المنورة من الدول المجاورة، تحاط المحافظة بأكثر من 

 من المسافرين من العراق والكويت، يعتبر التسوق النشاط الترفيهي الرئيس ي للسكان المحليين استثمار حكومي في مدينة حفر الباطن الصناعية، مما سيساهم في خلق 
ً
 كبيرا

ً
تستقطب مدينة حفر الباطن عددا

 لتسوق سكان مدينة الملك خالد العسكرية، ويوجد بها جامعة جاذبة لسكان المناطق المحيطة
ً
.فرص عمل وارتفاع في الطلب على قطاع التجزئة، تعتبر المحافظة مركزا

تحليل سوق العقارات بالمملكة

1-517394:رقم تقرير التقييم 26.6.2021:تاريخ المعاينة 

:تتميز مدينة حفر الباطن بوجود عدد محدود من المولات التجارية على سبيل المثال  :المنافسين التقليدين

. كم بمساحات متنوعه، وتصميم أفضل، و ترفيه أكبر، و مستوى أعلى4.5المشرق مول تحت الانشاء يبعد - 1

. كم بمساحات متنوعة، أفضل، أكبر، و مستوى أعلى7هلا مول تحت الانشاء يبعد - 2

:مخاطر عدم الاشغال 

العقار بالكامل ، نظرا لفترة التصحيح الاقتصادي، وفرض رسوم على العمالة الوافدة ورسوم المرافقين، وقيام بعض الشركات بتقليص عدد فروعها واغلاق البعض  (تأجير)هي المخاطر التي تنتج عن عدم اشغال 

.منها، مما نتج عنه وجود الكثير من العقارات الشاغرة وايضا يمكن أن يكون بسبب سوء الإدارة والتسويق للعقار، وعدم التنوع في المساحات التأجيرية وعدم الاهتمام بالترفيه والفعاليات

:المخاطر الائتمانية 

أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من الدول  (جائحة عالمية ) فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره 2020 مارس 11بناء على تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ 

-covid)والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس 

. ، فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة(19

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، (عدم التنبؤ في السوق العقاري )وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على 

.ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى آلان على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة

المخاطر المتعلقة بالعقار موضوع التقييم

:المخاطر العامة 

يكون العائد على الاستثمارات العقارية عرضة للعديد من العوامل المترابطة فيما بينها، بما فيها التغييرات السلبية في الظروف الاقتصادية المحلية أو الإقليمية أو الدولية، والظروف المالية لمستأجري ومشتري 

وبائعي العقارات، والمخاطر الناتجة عن عدم التنوع في الأصول العقارية ، والتغييرات في مصروفات التشغيل، والقوانين واللوائح التنظيمية، وقوانين تقسيم المناطق وغيرها من القوانين الحكومية والسياسات 

المالية، وأسعار الطاقة، والتغيرات في مدى الاقبال النسبي على مختلف أنواع ومواقع العقارات، والمخاطر الناتجة عن الاعتماد على التدفقات النقدية والخسائر غير القابلة للتأمين وغيرها من العوامل الخارجة 

ثر سلبًا على قيمة أصول الصندوق وقدرة الصندوق على توليد أي عوائد على استثماراته .عن سيطرة مدير الصندوق، قد يساهم أي من هذه العوامل في التسبب بمخاطر جوهرية تؤّ

:المنافسون 

يعتمد مستأجري المحلات التجارية في الأصول العقارية المبدئية بشكل رئيس ي على عمليات البيع التقليدية من خلال منافذ البيع القائمة في الأسواق التجارية، وقد تتأثر تلك الأعمال  :التجارة الإلكترونية 

التقليدية بشكل سلبي بالتزايد الملحوظ للمتاجر الإلكترونية التي تستخدم شبكة الانترنت كمنصة لها، والذي شهد بإقبال كبير من المستهلكين وبائعي منتجات التجزئة، حيث قد يؤدي ذلك إلى تقلص قاعدة 

.عملاء المحلات التجارية التقليدية ومرتادي المراكز التجارية، والذي يمكن أن يكون له تأثير سلبي جوهري طردي على أعمال الصندوق والوضع المالي ونتائج التشغيل

 للعقود أو الاتفاقيات بينهما، وتنطبق هذه المخاطر على الصندوق في حال الاستثمار 
ً
هي المخاطر التي تتعلق باحتمال إخفاق الجهة أو الجهات المتعاقد معها في الوفاء بالتزاماتها التعاقدية مع مدير الصندوق وفقا

على استثمارات الصندوق - في حال إخفاقها-مع أطراف أخرى والتي ستؤثر سلبا  (بما في ذلك الصفقات ذات التصنيف الائتماني المنخفض)في صناديق المرابحة وصناديق أسواق النقد والتي تبرم صفقات المرابحة 

.وسعر الوحدة

#REF!

العقار موضوع التقييم عامة عننظرة
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1-

2-

3-

4-

5-

6-

7-

8-

9-

10-

11-

12-

1-8.00%8.50%

2-

3-

4-20%

الافتراضات التي تم الاستناد عليها

 .2020 (IVCS)تم الإفتراض عند تقييم العقار الأساس المبين في تقرير التقييم وبما يتوافق مع الغرض من التقييم، حسب تعريف أساس القيمة بكتاب معايير التقييم الدولية 

تم افتراض أن ملكية الأرض تامة، ولايوجد التزامات للغير، وأن جميع المستندات المقدمة من العميل هي على مسئوليته الشخصية، وتم افتراض صحتها و مصداقيتها والشركة غير مسؤولة عن 

التحقق من سلامة وثائق الملكية الخاصة بالعقار، وعليه ما لم يتم ذكره بصراحة في التقرير لم نقوم بإجراء تحقيقات للتأكد من الوثائق التي تم تزويدنا بها والخاصة بالعقار ولذلك افترضنا أنها 

.صحيحة ودقيقة كما هو الحال في تاريخ التقييم

.تم افتراض أن العقار موضوع التقييم لايحتو ي على أي مواد خطرة أو مُلوثة بيئيًا 

.تم الأخذ في الاعتبار المعاينة العينية للعقار من الداخل والخارج وعدم وجود أي عيوب خفية بالعقار موضوع التقييم قد تؤثر على  القيمة السوقية الواردة بالتقرير

1-517394:رقم تقرير التقييم 26.6.2021:تاريخ المعاينة 

.(الأثاث والمفروشات والممتلكات الشخصية)القيمة السوقية الواردة بالتقرير أعلاه تشمل كافة التجهيزات والخدمات الخاصة بالعقار، و لا تشمل احتساب قيمة المنقولات 

.تم الاخذ باجمالي الايجارات بدون تفصيلها حسب طلب العميل

الافتراضات المستخدمة بطريقة الاستثمار  التى تم الاستناد عليها

وعند تجديد العقودتم الاخذ في الاعتبار معدل رسملة حالي

.تم افتراض تحقيق مبدأ أعلى وأفضل استخدام وعدم وجود أي استخدام للعقار موضوع التقييم قد يؤثر على قيمته السوقية الحالية

.تم الأخذ في الاعتبار عقود الإيجار المرسل من العميل وإفتراض صحتها 

.تم الأخذ في الاعتبار المسح السوقي بمنطقة العقار والبيوع من وزارة العدل، واجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات، ونرى أنها منطقية من وجهة نظرنا 

.القيمة السوقية الواردة لم تعكس أي قيمة ضريبية قد تصبح مستحقة الدفع أو ناتجة من التصرف في العقار ككل أو جزء أو تأجير العقار

.القيمة السوقية الواردة لم تعكس أي قيمة مقابل التسويق للعقار أو إجراءات نقل الملكية او تكاليف استشارات قانونية

.القيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية بمنطقة السوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم

بيانات العقار موضوع التقييم

مستطيلشكل الأرض

جنوبموقع العقار بالنسبة للمخطط

%15.0تم افتراض نسبه الإشغار 

عند تجديد العقود%2.0تم افتراض معدل نمو  بالايجار

.من أجمالي الايجارحسب إفادة العميل تم تحديد مصاريف التشغيل للعقار  بناء على الاتفاقية ما بين المالك والمشغل بتشغيل العقار مقابل مصاريف تشغيل قدرها

العوامل المؤثرة على قيمة العقار موضوع التقييم

.الشكل الهندس ي للأرض والتصميم المعماري لمبنى العقار -3.المرافق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار -2.خصائص الملكية للعقار- 1

.تنوع المساحات التأجيرية والأنشطة التجارية بالعقار -6.الصيانة الدورية للعقار -5.الحالة البنائية للعقار - 4

جنوبموقع العقار بالنسبة للمدينة

أربع شوارععدد شوارع العقار موضوع التقييم

تجاري"مول"مركز تجاري مغلق الإستخدام الأمثل للعقارتجاري"مول"مركز تجاري مغلق الاستخدام الحالي للعقار

.وجود مول مقارب للعقار وبنفس الخدمات والتجهيزات مما يؤثر على نسب الاشغال بالعقار- 7

افق المتواجدة بالموقع موضوع التقييم غير متواجدمتواجدالمر

خدمات عامة

✓دوائر حكومية

✓بنوك

✓مراكز طبية

خدمات تجارية
✓أسواق تجارية

✓محطات وقود

المرافق العامة

✓مساجد

✓حدائق

✓(المدارس)تعليم 

#REF!

الأسس والافتراضات
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صك الملكية
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#REF!

من العميلالمستندات الواردة
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صك الملكية
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0

من العميلالمستندات الواردة

9/17



رخصة البناء

1-517394:رقم تقرير التقييم 26.6.2021:تاريخ المعاينة 

ثلاثمائة وواحد وتسعون مليون ومائة وعشرون ألف ريال سعودي

من العميلالمستندات الواردة
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1-517394:رقم تقرير التقييم 26.6.2021:تاريخ المعاينة  صور للعقار موضوع التقييم من الخارج

ي            العقاربصمه للتقييم

ري            العقابصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم
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العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييمالعقاريبصمه للتقييم
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العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييمالعقاريبصمه للتقييم
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0

للعقار موضوع التقييم ةصور جوي

QR Code
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1-

2-

طريقة الاحلال- المدخلات الرئيسية لاسلوب التكلفة 

متر 127,000مساحة الأرض.م2021/06/30إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  الغرض من التقييم

1-517394:رقم تقرير التقييم 26.6.2021:تاريخ المعاينة 

%3.00الرسوم المهنية5رقم القطعة

%2.00شبكة المرافقطريق الملك عبدالعزيز-  حي الريان - حفر الباطن - المملكة العربية السعودية العنوان

متر 850الواحد (2م)سعر الأرض 01-08-2021تاريخ التقييم

متر 86,228المساحة الإجمالية للمبنى والأسوارملكية تامةالملكية

%15.00ربح المطور2+1ح  قطعة رقم /138/ر/مخطط رقم شالموقع

سنوات 4عمر المبنىمعلومات المبنى

%3.00تكاليف الإدارةالمكان مولاسم المبنى

%5.00تكاليف التمويلمركز تجارينوع المبنى

تطبيق طريقة الإحلال

التكاليف الأخرىالتكاليف المباشرة

5,101,296الرسوم المهنية125,440,000دور أرض ي مكتمل

متر 62,720دور أرض ي مكتمل

تكاليف البناء للمتر المربع الواحد

ريال 2,000

ريال 2,000متر 22,000دور أرض ي غير مكتمل

ريال 400متر 1,508أسوار

ريال سعودي 170,043,200مُجمل تكاليف البناء

13,773,499(%50/ سنوات3) تكاليف التمويل 

29,613,023ربح المقاول

ريال سعودي 56,989,978مُجمل التكاليف الأخرى

3,400,864شبكة المرافق44,000,000دور أرض ي غير مكتمل

5,101,296تكاليف الإدارة603,200أسوار

227,033,178مُجمل تكاليف بناءسنوات 3العمر الفعال

27,243,981-الإهلاكسنة22العمر المتبقي

ريال سعودي 227,033,178مُجمل تكاليف البناء

استنتاج قيمة العقارتكاليف الإهلاك

107,950,000قيمة الأرضسنوات 4عمر المبنى

307,739,197قيمة المبنىسنة25العمر الافتراض ي للمبنى

%12.00معدل الاهلاك 
ريال سعودي 307800000(بعد التقريب)قيمة المبنى 

ريال سعودي 27243981-تكاليف الإهلاك

افتراضات خاصة بطريقة الإحلال تم الاستناد عليها

.تم احتساب مسطحات البناء بشكل تقريبي وافتراض صحتها لعدم مطابقتها لرخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم

.تم الأخذ في الاعتبار  تكلفة البناء المتوقعة للعقار شامل التكاليف المباشرة وغير المباشرة وأرباح المطور للوصول للقيمة السوقية للعقار 

"3رقم ملحق-طريقة الإحلال "-أسلوب التكلفة 
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الحالةم

معروض1

معروض2

معروض3

رقم التواصل/  المصدر القطعة-  المخطط (ريال)القيمة  سعر المتر2مساحة مبيانات العقارات المقارنة

1-517394:رقم تقرير التقييم 26.6.2021:تاريخ المعاينة 

0567957990/  مكتب عقاري  15 - 960,0009/126

0505375998/  مكتب عقاري  238 - 6001,000.00600,000158/9ارض سكني تجاري

8001,200.00ارض سكني تجاري

 تم الأخذ في الاعتبار مساحة العقارات المقارنة والتصنيف الخاص بالمنطقة الواقع بها العقار مع مراعاه أن قيمة المتر بالأراضي المقارنة ذات المساحات الكبيرة ليس بالضرورة هو قيمة المتر للأرض موضوع 

.التقييم وتختلف حسب الموقع و الاستخدام المسموح به و رغبة المشترين واجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات ونرى أنها منطقية من وجهة نظرنا 

0567957990/  مكتب عقاري  288 - 400900.00360,000137/9ارض سكني تجاري

4رقم ملحق-المقارنات للعقار موضع التقييم 
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جنوبغربشرقجنوبغربشرقجنوبشمالغربشرق

6025-8-60-60--

0%0%

0%0%

1.0%14%16%

0.0%0%0%

5.0%5%10%

5.0%-40%-40%

-21%-14%

100%100%

إلى

بيانات العقار موضوع التقييم والمقارنات بمنطقة السوق العقاري

3مقارن 2مقارن 1مقارن العقار موضوع التقييم الخصائص

1-517394:رقم تقرير التقييم 44373:تاريخ المعاينة 

حفر الباطنحفر الباطنحفر الباطنحفر الباطنالمدينة

الواديالريانالريانالريانالحي

2021/06/302021/06/302021/06/302021/06/30البيع/ تاريخ التقييم المطلوب

تامةتامةتامةتامةالملكية/ الحيازة 

سكني تجاريسكني تجاريسكني تجاريتجارياستخدام الأرض

القيمة السوقية القيمة السوقية القيمة السوقية القيمة السوقية أساس القيمة

البيعالبيعالبيعتقييم صندوق غقاريالغرض من التقييم

  شارع  شارعممر+   شارع اربعة شوارععدد الشوارع

غرب

3030---60
عرض الشوارع 

شرقشمالشمالجنوبشمال

45.96452 28.34761°45.963495 °28.356466°45.963364 °28.360414°45.961538 °28.357799 الاحداثيات

127,000.00400.00800.00600.00(2م)مساحه الأرض 

نقدانقدانقدانقداالتمويل/شروط الدفع 

مستويمستويمستويمستويمنسوب الأرض

2NA900.001,200.001,000.00سعر بيع م 

التسويات على المقارنات بمنطقة السوق للعقار موضوع التقييم

3مقارن 2مقارن 1مقارن الخصائص

900.001,200.001,000.00 قبل التسوية2سعر بيع م

900.001,200.001,000.00بعد تسويه التمويل والسوق 2سعر بيع م 

:التسويات الأخرى

0.000.00%0.000تسويه شروط التمويل

0.000.00%0.000تسويه ظروف السوق

0.000.00%0.0016عدد الشوارع

0.000.00%0.000التخطيط والتنظيم

0.000.00%0.000الموقع

0.000.00%35-0.00المساحة

(140.00)(228.00)%19-(189.00)مبلغ التسوية/ صافي نسب 

711.00972.00860.00بعد التسويات 2سعر بيع م 

847.67

بناء على دراسة السوق و إجراء التسويات اللازمة نرى أن سعر م
 ريال850  يقدر  بـــــ2

 ريال107,950,000بناء على دراسة السوق و إجراء التسويات اللازمة نرى أن قيمة الارض  يقدر  بـــــ

972.00860.00%711.00100بعد الأوزان النسبية 2سعر بيع م 

بناء على دراسة السوق وإجراء التسويات اللازمة نرى أن سعر م
بمتوسط711.00972.00من  يبدأ2

4رقم ملحق-موضع التقييم المقارنات للعقار
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517396 -1

2021/07/25

2021/06/22

إعادة تقييم العقار 

لصندوق وابل ريت كما في  

.م2021/06/30

شركة سويكورب                 المحترمين،،/  الســادة

بصمةشركة

وشريكه

للتقييم العقاري 

رقم التقرير

:ييمتاريخ التق

:تاريخ المعاينة

"مختصر"تقرير تقييم     

الغرض  من إعداد  

:التقرير هو  

بعد التحية ،،

لكم حسب ما ورد بصك الملكية دون وجود أي نزاعات، مرفق المملوكعلاه ألعقار اتقييم تكليف سعادتكم بىبناء عل

.قييمالعقار موضوع التةالمسح الميداني، والدراسة لمنطقىالقيمة بناء علىالتقييم، ويشتمل علتقرير 
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بعد التحية ،،
نحن شركه بصمة وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر  والتقدير على اختياركم لنا ومـنـحـنـا ثقتكم الغالية

لتقيـيم العقار المشار إليه أدناه لغرض إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت بموجب تكليفكم و بناء على

المـمـنـوح لنا من قبـل الهيئة السعودية لـلـمـقـيـمـين المــعـتــمــديــن مـتـبـعـيـن في ذلك أحدث معايير  وطــرق التقييم المــتــعارف

ــيـــات المهنة للوصول إلى التقييم النهائي الحيادي من خلال فريق عمل مدرب علميا، ولــديــه خـبــرة عليها، وقــواعــد وأخـــلاقـ

2021/06/22:تاريخ التكليف "مول"تقرير تقييم مركز تجاري مغلق :       الموضوع 

شركة سويكورب                 المحترمين،،/  الســادة

على ضوء دراسات شركة بصمة وشريكه للتقييم العقاري لسوق العقارات بصفة عامة 

ولمنطقة السوق موضوع التقييم بصفة خاصة نرى أن القيمة السوقية للمول

الملقا           الواقعة بحي2م37,293.00بصافي مساحة قدرها

عـمـلـيـة كـبـيـرة في مجال التقييم العقاري، يغطي جميع مناطق المملكة، الذي يقوم بالمعاينة الفعلية لمــوقــع الـعـقـار مــوضـوع

التقييم، ودراسة مـنـطـقة السوق المحيطة للتوصل إلى القيمة السوقية باستخدام طـريقة التـقييم التي تتوافق مع غرض

.التقييم، و أساس القيمة، و نوعية العقار، و استخدامه 

 وعليه يسعدنا أن نتقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة أدناه

تقرير تقييم عقاري

مائتان وستة وعشرون مليون ريال سعودي

الرئيس التنفيذي 

أحمد سعد المالكي

الرياض    الواقعة بــمـــديــنـــة 2م41,038.15باجمالي مسطحات بناء قدرها

ريال سعودي226,000,000 م بمبلغ 2021/06/30تقدر القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم  كما في   

أساس ي مؤقت - 1210001217

 فرع العقار
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هاتف✓مرتفع✓

مياه✓مستوي✓

كهرباء✓منخفض

ــــوع ــ ــنـ ــ ــ ــتــ ــ صرف✓مــ

✓✓
مضاءة

✓✓مـــركــزي✓✓

منفصل✓✓

شـــبــــاك✓

غير مركب✓✓

مـــــــركـــب✓✓✓زجاج

توصيلات ✓

نرفق لكم نتائج معاينة وتقييم العقار شركة سويكورب                 المحترمين،،/  الســادة

Jul-20211442/12/16-25:تاريخ التقييم 1- 517396:رقم تقرير التقييم 

شركة صندوق وابل:اسم المالك

شاغليه العقارهل العقار  مرفقالعمر الفعال عمر العقار  تاريخ فسح البناءرقــم فــســح الــبــــنـــاءتاريخ الصكرقم الصك

تجاري:الاستخدام"مول"مركز تجاري مغلق :نوع العقار 

مأهوللا

 البيانات الأساسية

المنسوبالتصميم المعماريحالة المبنىالموقع العامحدود العقارالموقع

 سنوات 5 سنوات 4101230347001439/9/201434/7711434/01/176

الخدمات

   رديء   رديءداخـل الـنـطاق م  185.07بطول م15شارع عرض شمالاالرياض المدينة

   جيد   جيد

✓ ممتاز       ✓ ممتاز       المرحلة الثانية م  201.50بطول م20شارع عرض شرقا3176رقم المخطط  

المرحلة الأولى م  185.07بطول م15شارع عرض جنوباالملقا الحي

   تحت الانشاءتحت الانشاء

.كم عن العقار موضوع التقييم ( 0.00 )يبعد طريق الأمير محمد بن سعد بن عبدالعزيزالشارع التجاري-رقم الوحدة5  رقم القطعة

خـارج الـنطاق م  201.50بطول م60شارع عرض غربا-  رقم البلك 

.كم عن وسط المدينة ( 10.00 )يبعد العقار           غير مبني      

 وصف تشطيبات العقار  و الأعمال الإنشائية

نوع الأسقفالهيكل الإنشائينوع التكييف يوجد بالمبنىنوع الأرضياتنوع الواجهات

  مبني✓الجار مضاءة غيرغير مسفلتةمسفلتةالشوارع

خرسانة مسلحةخــــــــرســــــــــانــــــي

كمرات حديديةحوائط حاملةكراج كهربائيزجــــــاج مـــزدوجبورسلينالاستقبالرشهالجنوبية

ســـلالــــــــــــــــمحوائط مزدوجةبلاط+ زفلت الأحواشرشهالشمالية

 الإحداثياتســــــخـــــــانـــاتمــــــــــــصــــــــــــاعــــدالأبواب الداخليةزجاجالأبواب الخارجية

كـــمــرات خـــشـــبـــيـــةمباني معدنية

أخـــــــــــــــــــــــــــرىمباني خشبيةبـــــــــــوابـــــــــــاتاضاءه مخفيةبورسلينالغرفحجرالغربية

كـراج عاديجبس بالسقفرخامالمدخلرشهالشرقية

ريال سعودي132,390,150 ريال سعودي8,835,229   

(517396تقرير 18 ص 2ملحق )القيمة السوقية للعقار  عند تجديد العقد    (517396تقرير 20 ص 3ملحق )القيمة السوقية للمبنى     

ريال سعودي89,905,130 ريال سعودي216,533,491   

24.790570 46.611761

حسب البيانات المرسلة من العميل" طريقه الاستثمار" أسلوب الدخل القيمة السوقية للعقار بأسلوب التكلفة طريقة الاحلال

(517396تقرير 16 ص 1ملحق )القيمة السوقية للعقار  إلى نهاية عقد الايجار الحالي    (517396 تقرير 21 ص 4ملحق )القيمة السوقية للأرض بأسلوب السوق طريقة المقارنات   

حمام افرنجيحـــــمـــــــام عـــــربـــــيحراري مائينوع العزلشارع رئيس يالإطلالة

%100نسبة المتوسط الموزون%0نسبة المتوسط الموزون
226,000,000قيمة المتوسط الموزون0قيمة المتوسط الموزون

225,368,720القيمة السوقية بأسلوب الدخل حسب العقود222,295,280طريقة الإحلال- القيمة السوقية بأسلوب التكلفة 
226,000,000القيمة السوقية بأسلوب الدخل بعد التقريب222,300,000"بعد التقريب"القيمة السوقية بأسلوب الدخل 

(1220000050): عــضـو  الـــهـــيـــئـة السعودية للـمـقـيـمـيـن المعتـمـدين رقـم صالح عمر بلحول/ وذلــك بــواســـطـة الــمـقيٍــم Jun-2021-22:تـــم المعاينة بـــتـــاريـــخ- 2

افق مع غرض التقييم% 100 تم التقييم باستخدام طريقتي الاستثمار  والإحلال و نرجح طريقة الاستثمار بنسبة  .لأن العقار  يدر  دخل وبما يتو

ريال سعودي226,000,000القيمة السوقية للعقار بعد التقريب مائتان وستة وعشرون مليون ريال سعودي 

 ملاحظات 

.م2021/06/30إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  : والغرض من التقييم هوJun-2021-22:بتاريخ" 4969"تـم إعــداد هــذا الـتــقـريــر  بشكل متكامل بـنـاء على التكليف رقم-  1

والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف  (عدم التنبؤ في السوق العقاري )فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة بالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على  (covid-19)بناء على تسارع المستجدات لفيروس - 3

الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات ونوص ي بإبقاء تقييم 

.العقار قيد المراجعة المتكررة

الاعتماد

و تقييم عقاريةتقرير  معاين

الرئيس التنفيذيمدير إدارة التقييم العقاري                                    اعتماد المقيم                                               رئيس القسم التجاري                                  

أحمد المالكي          عبدالكريم باوزير                                              محمد خليفة                                               تركي الغفيلي                                       
فرع العقارأساسي مؤقت-1210001217أساسي مؤقت فرع العقار              -1220000198العقارأساسي مؤقت فرع-1210001168أساسي زميل فرع العقار    1220001248
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.5 قطعة رقم 3176مخطط رقم -طريق الامير محمد بن سعد بن عبدالعزيز- حي الملقا - الرياض - المملكة العربية السعودية عنوان العقار

.م2021/06/30إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  الغرض من التقييم

أساس القيمة 
القيمة السوقية، وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث 

يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

نطاق العمل

. نحن شركة بصمة وشريكه للتقييم العقاري نقر باستقلاليتنا وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي من أطراف مهمة التقييم أو الأصل موضوع التقييمهوية المقيِم واستقلاليته

 (الخير مول)العقار موضوع التقييم عبارة عن مركز تجاري مغلق  العقار موضوع التقييم 

أسلوب التكلفة
ستخدم عندما يتعذر استخدام أي من الأساليب الأخرى، أو لتعزيز نتيجة التقييم التي تم التوصل إليها باستخدام إحدى الطرق الأخرى

ُ
.  يُطلق أحيانا على هذه الطريقة طريقة المقاول، وغالبًا ما ت

.وتستند القيمة إلى تكاليف تشييد المبنى في الموقع إضافة إلى قيمة الأرض، وتعتبر هذه الطريقة مقبولة عند تقييم فئات محددة من الأصول لا سيّما في المجالات الصناعية الكبيرة

شارك للحصول على منفعة مشابهة للأصل محل التقييم وليس الخصائص المادية الدقيقة للأصلطريقة الإحلال
ُ
.تكلفة تحديد السعر الذي يدفعه الم

(تقييم) والمعتمده من الهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين 2020الصادرة في يناير (IVSC)معايير التقييم الدولية معايير التقييم

أسلوب وطريقة التقييم
أسلوب الدخل طريقة )نظرًا لغياب معلومات مفصلة عن مبيعات حديثة لعقارات مشابهة ومقارنة للعقار محل التقييم في المنطقة، تم استبعاد أسلوب السوق، وتم التقييم بإستخدام 

كطريقة مساندة( أسلوب التكلفة طريقة الإحلال)كطريقة أساسية، وتم التقييم بإستخدام  (الاستثمار

أسلوب الدخل
 مؤشرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة، ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها 

.الأصل أو التكاليف التي يوفرها

طريقة الإستثمار

وتعتمد هذه الطريقة على . هي طريقة مالية لتقدير قيمة العقار تندرج تحت أسلوب الدخل ويتم استخلاص القيمة الرأسمالية من خلال حساب الدخل ومعدل العائد الذي يحققه الاستثمار

.لذلك يتحدد السعر الذي يدفعه المستثمر أو القيمة الرأسمالية حسب العائد المتحمل الذي يدره العقار كاستثمار. صافي الدخل السنوي الذي يتوقع المشتري الحصول عليه من العقار

.تم الاعتماد على المستندات الواردة من العميل وافتراض صحتها، وتم استخدام قاعده البيانات الخاصة بالشركة مع الدراسة الميدانية لمنطقة السوق للعقار موضوع التقييمطبيعة ومصدر المعلومات

. . لا يجوز استخدام التقرير في غير الغرض الذي تم اعداده من أجله، ولا يجوز نشر هذا التقرير الا بموجب موافقة خطيةقيود الاستخدام  والنشر

رقم التواصل ومطابقته مع مخططات الأمانةالاستدلال على الموقع

الريال السعوديعملة التقرير

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

مستخدمي تقرير التقييم
إضافة إلى ذلك لن يتم إعادة . تقرير التقييم هذا وفقًا للاتفاقية قد تم إعداده للأغراض الموضحة هنا، وعلى هذا النحو فلن تتحمل الشركة مسؤولية استخدام التقييم من أي جهة أخرى

استخدام التقرير من العميل ككل أو جزئيًا دون موافقة كتابية من شركة بصمة مسبقًا وبغض النظر عما إذا كانت شركة بصمة يشار إليها أم لا ضمن المنشورات اللاحقة التي تسمح بها مثل هذه 

.الموافقة المكتوبة فإن كل عمليات إعادة الإقراض ينبغي أن توفر عمليات إعادة التقييم إشارة كافية إلى الشروط والافتراضات اللازمة لمنع تضليل المستخدم

خصائص الملكية و البناء للعقار موضوع التقييم

تامةخصائص الملكية
لا توجد حقوق للغيرحقوق الغير في العقار

دوريننظام الأدوار المسموح بها

#REF!

غير مطابقمطابقة العقار لرخصة البناء
%60أقل من  نسبة أنظمة البناء

مطابقالتزام العقار بأنظمة البناء

العقار موضوع التقييم عنةعامةنظر
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تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري للعقار موضوع التقييم

 للمعايير الدولية للتقييم  
َ
".تقييم"م واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2020تم التقييم وفقا

 مميزات العقار موضوع التقييم

العقار يقع شمال مدينة الرياض بحي الملقا الذي يعتبر منطقة جذب سكاني.

.يضم المول أكبر واهم الماركات العالمية ذات الطلب المرتفع مما يخلق منطقة سوق كبيرة، ويشمل قطاع ضخم من المستخدمين للعقار

 عيوب العقار موضوع التقييم

1 -517396:رقم تقرير التقييم 22.6.2021:تاريخ المعاينة 

.لا يوجد عيوب جوهرية تؤثر على تقدير قيمة العقار وقت التقييم

منطقه السوق للعقار موضوع التقييم/ نطاق البحث 

. تم تحديد منطقة السوق العقاري للعقار موضوع التقييم بالعقارات ذات الاستخدام التجاري الواقعة بالمنطقة المحيطة بالعقار بحي الملقا  بمدينة الرياض

 للمبادرات الأخيرة عن طريق دعم الدولة، والتي تشمل صناديق الاستثمار العقارية المتداولة 
ً
يستمر قطاع التجزئة بالعمل بشكل جيد عند مقارنته بالقطاعات العقارية الأخرى خلال السنوات الأخيرة، ووفقا

 عن التوسع في المشاريع التجارية القائمة(ريت)
ً
.، يتطلع الكثير من المستثمرين والمطورين إلى فرص جديدة وإعلان مشاريع جديدة نوعيا، فضلا

.وبفحص منطقة السوق العقاري، اتضح أن العرض والطلب متزن بمنطقة العقار

#REF!

العرض و الطلب على العقار موضوع التقييم

العقار موضوع التقييم عنةعامة نظر
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تفاصيل العقار  موضوع التقييم 

.العقار موضوع التقييم عبارة عن المكان مول، احد الاصول العقارية لصندوق سويكورب وابل ريت، ويتكون المول من قبو و دورين، ويضم منطقة ألعاب ترفيهية للأطفال و العديد من الماركات المشهورة

نبذه عن موقع العقار موضوع التقييم 

، من المتوقع %1.97 بنسبة نمو سنوي مركب تبلغ 2020-2017 ملايين نسمة، ويتوقع أن يبلغ النمو السكاني بين عامي 6.4يقع المكان مول بمدينه الرياض عاصمة المملكة وأكثر مدنها سكانا، يبلغ عدد سكانها 

، مما سيساهم في تسهيل التنقل بين أطراف المدينة، المركز الرئيس ي لكبرى الشركات والبنوك الاستثمارية في المملكة، مما يجعلها الوجهة الأولى للباحثين عن عمل، يقع 2020اكتمال مشروع قطار الرياض في 

، وتحتوي احيائها على العديد من المجمعات 
ً
 واقبالا

ً
المجمع في شمال الرياض في منطقة مكتظة بالسكان بالقرب من العديد من المراكز المهمة مثل مركز الملك عبدالله المالي وبرج رفال، تشهد منطقة المجمع نموا

.السكنية المغلقة واراض ي شاغرة، أصبحت الأماكن المغلقة وجهة المتنزهين الأولى لعدم وجود مناطق ترفيهية متنوعة في مدينة الرياض ولحرارة الجو بصفة عامة

تحليل سوق العقارات بالمملكة
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:تتميز مدينة الرياض بوجود عدد كبير من المولات التجارية لاعتبارها المتنفس المتاح لسكان المدينة نظرا لطبيعة المدينة على سبيل المثال  :المنافسين التقليدين

. كم من المكان مول ويقدم نفس الخدمات والماركات ولكن علي نطاق أوسع ومساحات أكبر 6الرياض بارك يقع على بعد - 1

الرياض بوليفارد- 2

:مخاطر عدم الإشغال 

العقار بالكامل ، نظرا لفتره التصحيح الاقتصادي وفرض رسوم على العمالة الوافدة ورسوم المرافقين، وقيام بعض الشركات بتقليص عدد فروعها واغلاق البعض  (تأجير)هي المخاطر التي تنتج عن عدم إشغال 

.منها، مما نتج عنه وجود الكثير من العقارات شاغره وأيضا يمكن أن يكون بسبب سوء الإدارة والتسويق للعقار، وعدم التنوع في المساحات التأجيرية وعدم الاهتمام بالترفيه والفعاليات

:المخاطر الإئتمانية 

، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من الدول (جائحة عالمية ) فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره 2020 مارس 11بناء على تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ 

-covid)والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس 

. فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة (19

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، (عدم التنبؤ في السوق العقاري )وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على 

.ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة

المخاطر المتعلقة بالعقار موضوع التقييم

:المخاطر العامة 

يكون العائد على الاستثمارات العقارية عرضة للعديد من العوامل المترابطة فيما بينها، بما فيها التغييرات السلبية في الظروف الإقتصادية المحلية أو الإقليمية أو الدولية، والظروف المالية لمستأجري ومشتري 

وبائعي العقارات، والمخاطر الناتجة عن عدم التنوع في الأصول العقارية ، والتغييرات في مصروفات التشغيل، والقوانين واللوائح التنظيمية، وقوانين تقسيم المناطق وغيرها من القوانين الحكومية والسياسات 

المالية، وأسعار الطاقة، والتغيرات في مدى الإقبال النسبي على مختلف أنواع ومواقع العقارات، والمخاطر الناتجة عن الاعتماد على التدفقات النقدية والخسائر غير القابلة للتأمين وغيرها من العوامل الخارجة 

ثر سلبًا على قيمة أصول الصندوق وقدرة الصندوق على توليد أي عوائد على استثماراته .عن سيطرة مدير الصندوق، قد يساهم أي من هذه العوامل في التسبب بمخاطر جوهرية تؤّ

:المنافسون 

يعتمد مستأجري المحلات التجارية في الأصول العقارية المبدئية بشكل رئيس ي على عمليات البيع التقليدية من خلال منافذ البيع القائمة في الأسواق التجارية، وقد تتأثر تلك الأعمال :  التجارة الإلكترونية

التقليدية بشكل سلبي بالتزايد الملحوظ للمتاجر الإلكترونية التي تستخدم شبكة الانترنت كمنصة لها، والذي شهد بإقبال كبير من المستهلكين وبائعي منتجات التجزئة، حيث قد يؤدي ذلك إلى تقلص قاعدة 

.عملاء المحلات التجارية التقليدية ومرتادي المراكز التجارية، والذي يمكن أن يكون له تأثير سلبي جوهري طردي على أعمال الصندوق والوضع المالي ونتائج التشغيل

 للعقود أو الاتفاقيات بينهما، وتنطبق هذه المخاطر على الصندوق في حال الاستثمار 
ً
هي المخاطر التي تتعلق باحتمال إخفاق الجهة أو الجهات المتعاقد معها في الوفاء بالتزاماتها التعاقدية مع مدير الصندوق وفقا

على استثمارات الصندوق - في حال إخفاقها-مع أطراف أخرى والتي ستؤثر سلبا  (بما في ذلك الصفقات ذات التصنيف الائتماني المنخفض)في صناديق المرابحة وصناديق أسواق النقد والتي تبرم صفقات المرابحة 

.وسعر الوحدة

#REF!

العقار موضوع التقييم عامة عننظرة
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1-

2-

3-

4-

5-

6-

7-

8-

9-

10-

11-

12-

1-7.00%8.00%

2-

3-

4-20%

الافتراضات التي تم الاستناد عليها

 .2020 (IVCS)تم الافتراض عند تقييم العقار الأساس المبين في تقرير التقييم وبما يتوافق مع الغرض من التقييم حسب تعريف أساس القيمة بكتاب معايير التقييم الدولية 

تم افتراض أن ملكية الأرض تامة، ولايوجد التزامات للغير، وأن جميع المستندات المقدمة من العميل هي على مسئوليته الشخصية، وتم افتراض صحتها و مصداقيتها والشركة غير مسؤولة عن 

التحقق من سلامة وثائق الملكية الخاصة بالعقار، وعليه ما لم يتم ذكره بصراحة في التقرير لم نقوم بإجراء تحقيقات للتأكد من الوثائق التي تم تزويدنا بها والخاصة بالعقار، ولذلك افترضنا أنها 

.صحيحة ودقيقة كما هو الحال في تاريخ التقييم

.تم افتراض أن العقار موضوع التقييم لايحتوي على أي مواد خطرة أو مُلوثة بيئيًا 

.(قد تؤثر على ارتفاع أو انخفاض القيمة السوقية الحالية)تم الأخذ في الاعتبار المعاينة العينية للعقار وعدم وجود أي ظروف خفية بالعقار موضوع التقييم 
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.(الأثاث والمفروشات والممتلكات الشخصية)القيمة السوقية الواردة بالتقرير أعلاه تشمل كافة التجهيزات والخدمات الخاصة بالعقار، و لا تشمل احتساب قيمة المنقولات 

.تم الاخذ باجمالي الايجارات بدون تفصيلها حسب طلب العميل

الافتراضات المستخدمة بطريقة الاستثمار  التى تم الاستناد عليها

وعند تجديد العقودتم الاخذ في الاعتبار معدل رسملة حالي

.تم افتراض تحقيق مبدأ أعلى وأفضل استخدام وعدم وجود أي استخدام للعقار موضوع التقييم قد يؤثر على قيمته السوقية الحالية

.تم الأخذ في الاعتبار عقود الايجار المرسل من العميل وإفتراض صحتها 

.تم الأخذ في الاعتبار المسح السوقي بمنطقة العقار والبيوع من وزارة العدل واجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات، ونرى أنها منطقية من وجهة نظرنا 

.القيمة السوقية الواردة لم تعكس أي قيمة ضريبية قد تصبح مستحقة الدفع أو ناتجة من التصرف في العقار ككل أو جزء أو تأجير العقار

.القيمة السوقية الواردة لم تعكس أي قيمة مقابل التسويق للعقار أو إجراءات نقل الملكية او تكاليف استشارات قانونية

.القيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية بمنطقة السوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم

بيانات العقار موضوع التقييم

مستطيلشكل الأرض

وسطموقع العقار بالنسبة للمخطط

%12.4تم افتراض نسبه الإشغار 

عند تجديد العقود%5.0تم افتراض معدل نمو  بالايجار

.من أجمالي الايجارحسب إفادة العميل تم تحديد مصاريف التشغيل للعقار  بناء على الاتفاقية ما بين المالك والمشغل بتشغيل العقار مقابل مصاريف تشغيل قدرها

العوامل المؤثرة على قيمة العقار موضوع التقييم

.الشكل الهندس ي للأرض والتصميم المعماري لمبنى العقار -3.المرافق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار -2خصائص الملكية للعقار- 1

.تنوع المساحات التأجيرية والأنشطة التجارية بالعقار -6.الصيانة الدورية للعقار -5.الحالة البنائية للعقار - 4

شمال موقع العقار بالنسبة للمدينة

أربع شوارععدد شوارع العقار موضوع التقييم

تجاري"مول"مركز تجاري مغلق الاستخدام الأمثل للعقارتجاري"مول"مركز تجاري مغلق الاستخدام الحالي للعقار

.وجود مول مقارب للعقار وبنفس الخدمات والتجهيزات مما يؤثر على نسب الاشغال بالعقار- 7

افق المتواجدة بالموقع موضوع التقييم غير متواجدمتواجدالمر

خدمات عامة

✓دوائر حكومية

✓بنوك

✓مراكز طبية

خدمات تجارية
✓أسواق تجارية

✓محطات وقود

المرافق العامة

✓مساجد

✓حدائق

✓(المدارس)تعليم 

#REF!

الأسس والافتراضات
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صك الملكية
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0

من العميلالمستندات الواردة
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رخصة البناء
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مائتان وستة وعشرون مليون ريال سعودي

من العميلالمستندات الواردة
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0

صور للعقار موضوع التقييم من الخارج

ي            العقاربصمه للتقييم

ري            العقابصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم
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العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييمالعقاريبصمه للتقييم
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العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاريبصمه للتقييم

العقاري            بصمه للتقييمالعقاريبصمه للتقييم
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0

للعقار موضوع التقييم ةصور جوي

QR Code
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1-

2-

طريقة الإحلال- المدخلات الرئيسية لأسلوب التكلفة 

متر 37,293مساحة الأرض.م2021/06/30إعادة تقييم العقار لصندوق وابل ريت كما في  الغرض من التقييم
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%3.00الرسوم المهنية5رقم القطعة

%2.00شبكة المرافقشارع الأمير محمد بن سعد بن عبدالعزيز- حي الملقا - الرياض - المملكة العربية السعودية العنوان

ريال 3,550الواحد (2م)سعر الأرض 25-07-2021تاريخ التقييم

متر 41,038المساحة الاجمالية للمبانى والأسوارملكية تامهالملكية

%15.00ربح المطور.5 قطعة رقم 3176مخطط رقم الموقع

سنوات 4العمر الفعالمعلومات المبنى

%3.00تكاليف الإدارةالخير مولاسم المبنى

%3.00تكاليف التمويلمركز تجارينوع المبنى

ريال 800متر 20غرفة كهرباء

ريال 400متر 773أسوار

متر 10,800قبو

تكاليف البناء للمتر المربع الواحد

ريال 2,000

ريال 2,000متر 15,605دور أرض ي

ريال 2,000متر 13,840دور أول

1,616,305شبكة المرافق31,210,000دور أرض ي

2,424,458تكاليف الإدارة27,680,000دور أول

تطبيق طريقة الإحلال

التكاليف الأخرىالتكاليف المباشرة

2,424,458الرسوم المهنية21,600,000قبو

 ريال سعودي 24,074,058مُجمل التكاليف الأخرى ريال سعودي 80,815,260مُجمل تكاليف البناء

 ريال سعودي 104,889,318مُجمل تكاليف البناء

3,927,622(%50/ سنوات3) تكاليف التمويل 16,000غرفة كهرباء

13,681,215ربح المقاول309,260أسوار

104,889,318مُجمل تكاليف بناءسنوات 5العمر الفعال

(14984188)الإهلاكسنة 30العمر المتبقي

استنتاج قيمة العقارتكاليف الاهلاك

132,390,150قيمة الأرضسنوات 6عمر المبني

222,295,280قيمة المبنىسنة 35العمر الافتراض ي للمبنى

%14.29معدل الإهلاك 
 ريال سعودي 222,300,000(بعد التقريب)قيمة المبنى 

ريال سعودي 14,984,188-تكاليف الاهلاك

افتراضات خاصة بطريقة الإحلال  تم الاستناد عليها

 متر مربع لعدم ذكره بالرخصة10,800تم افتراض صحة المساحات المذكورة برخصة البناء وتقدير مساحة القبو بــ 

.تم الأخذ في الاعتبار  تكلفة البناء المتوقعة للعقار شامل التكاليف المباشرة والغير المباشرة وأرباح المطور للوصول للقيمة السوقية للعقار 

"3رقم ملحق-طريقة الإحلال -أسلوب التكلفة 
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الحالةم

معروض1

مباع2

معروض3
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سكنيارض

رقم التواصل/  المصدر القطعة-  المخطط (ريال)القيمة  سعر المتر2مساحة مالاستخدامنوع العقار

0500020048/  مكتب عقار85/1 - 3179

 تم الأخذ في الاعتبار مساحة العقارات المقارنة والتصنيف الخاص بالمنطقة الواقع بها العقار مع مراعاه أن قيمة المتر بالأراضي المقارنة ذات المساحات الكبيرة ليس بالضرورة هو قيمة المتر للأرض موضوع 

.التقييم وتختلف حسب الموقع و الاستخدام المسموح به و رغبة المشترين واجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات ونرى أنها منطقية من وجهة نظرنا 

بيوع وزارة العدل79 - 2,0023,179.006,364,3583179

1,2503,550.004,437,500سكنيارض

0538375439/  مكتب عقار76 - 2,0033,500.007,009,1003179سكنيارض

المقارنات للعقار موضع التقييم 
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2002.6 2002 1250
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تحليل أسعار العقارات المقارنة للعقار موضوع التقييم 
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جنوبغربشرقجنوبغربشرقجنوبشمالغربشرق

2060--60-1460--

201.5201.5--40-5040--

0%0%

0%0%

14%14%

20.0%20%20%

5.0%-5%-5%

-3%-3%

5.0%-20%-25%

6%1%

34%29%

إلى

بيانات العقار موضوع التقييم والمقارنات بمنطقة السوق العقاري

3مقارن 2مقارن 1مقارن العقار موضوع التقييم الخصائص

1 -517396:رقم تقرير التقييم 44,369:تاريخ المعاينة 

الرياضالرياضالرياضالرياضالمدينة

الملقاالملقاالملقاالملقاالحي

2021/06/302021/06/302020/08/242021/06/30البيع/ تاريخ التقييم المطلوب

تامةتامةتامةتامةالملكية/ الحيازة 

سكنيسكنيسكنيتجارياستخدام الأرض

القيمة السوقيةالقيمة السوقيةالقيمة السوقيةالقيمة السوقيةأساس القيمة

البيعالبيعالبيعإعادة تقييم صندوق عقاريالغرض من التقييم

4121عدد الشوارع

غرب

1515--60-
عرض الشوارع 

شرقشمالشمالجنوبشمال

-

مستطيلةمستطيلةمستطيلةمستطيلةشكل الأرض

25--185.07185.07الاطوال على الشوارع

شرقشرقشرقغربالواجهة

 شارع 60 شارع 60 شارع 60 شارع 60الإطلالة

22.52.52.5عدد الأدوار المصرح بها

%60%60%60%46نسبة البناء المصرح به

°46.611346 °24.787719°46.610380 °24.789722°46.609884 °24.790668°46.611693 °24.790664الاحداثيات

37,293.002,002.602,002.001,250.00(2م)مساحه الأرض 

نقدانقدانقدانقداالتمويل/شروط الدفع 

مستويمستويمستويمستويمنسوب الأرض

2NA3,500.003,179.003,550.00سعر بيع م 

التسويات على المقارنات بمنطقة السوق للعقار موضوع التقييم

3مقارن 2مقارن 1مقارن الخصائص

3,500.003,179.003,550.00 قبل التسوية2سعر بيع م

0.000.00%0.000تسويه شروط التمويل

0.000.00%0.000تسويه ظروف السوق

3,500.003,179.003,550.00بعد تسويه التمويل والسوق 2سعر بيع م 

:التسويات الأخرى

307.30485.17%478.3310عدد وعرض الشوارع

635.80710.00%700.0020التخطيط والتنظيم

(177.50)0.00%0(175.00)التفاوض

(106.50)(95.37)%3-(105.00)الواجهات

(887.50)(635.80)%20-(700.00)المساحة

211.9323.67%198.337مبلغ التسوية/ صافي نسب 

بناء على دراسة السوق و إجراء التسويات اللازمة نرى أن سعر م
 ريال3,550  يقدر  بـــــ2

بناء على دراسة السوق وإجراء التسويات اللازمة نرى أن سعر م
3,554.31بمتوسط3,390.933,698.33من  يبدأ2

3,698.333,390.933,573.67بعد التسويات 2سعر بيع م 

1,248.961,039.85%1,260.0237بعد الأوزان النسبية 2سعر بيع م 

م المقارنات للعقار موضوع التقييتسوية
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