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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

على برج مكتبي يقع في وسط مدينة الرياض بحي المروجالعقار قيد التقييم عبارة عن •
ويبلغ (. 2م5,695)تبلغ مساحة الأرض تقاطع طريق العليا مع طريق الملك بن فهد ، 

(.2م24,322)وإجمالي المساحة التأجيرية ( 2م58,163)إجمالي مساحة المباني 

متر عن سطح البحر، ذا إطلالة مباشرة على مركز 130دور بإرتفاع 27يتكون البرج من •
ات، للبرج مدخلين منفصليين، يتكون البرج من عدة إستخدام. الملك عبدالله المالي

.مكتبية ومطعم ونادي صحي ويحتوي على خمسة طوابق مواقف تحت الأرض

كم،  ويبعد عن مركز الملك عبدالله 30.4يبعد العقار عن مطار الملك خالد الدولي حوالي •
.كم7.9المالي حوالي 

ز يقع العقار في حي المروج في شمال وسط مدينة الرياض، تتميز المنطقة بأنها مرك•
المالي ويتميز بإطلالته المباشرة على مركز الملك عبدالله. الأعمال والمال لمدينة الرياض

.وسهولة الوصول اليه

. الرياض هي عاصمة المملكة العربية السعودية وهي العاصمة الإدارية لمنطقة الرياض•
تُعد أكبر مدن السعودية وواحدة من أكبر المدن العربية حيث بلغ عدد سكانها لعام 

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

معلومات العقار

ملخص التقييم

في حال مراجعة العقود التأجيرية، فقد تختلف القيمة صعودا او هبوطا ويجب الرجوع إلى•
.المقييم لإعادة تقييم العقار

المعلوماتالعناصر

المروجالحي

مكتبيالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

310104018345رقم الصك

5,695(2م)مساحة الأرض 

58,163(2م)مساحة المباني 

شركة عقارات العربية المحدودةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري بغرض إدراج العقار في صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

6/07/2020تاريخ التعميد

17/10/2019تاريخ المعاينة

12/07/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

436,640,000(  ريال)القيمة السوقية 
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقفيالعقارإدراجبغرض

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–قيمةال)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•
تعملتسلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم
الغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

. برج إليجانس بمدينة الرياضموضوع التقييم هو تقدير القيمة السوقية للعقار •

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.قديةالأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل طريقة خصم التدفقات الن•

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

12تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد• / 07 / 2020

المعاينةتاريخ

17تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد• / 10 / 2019

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.التنظيميالكروكي/الملكيةصك•

.المعتمدالمخطط•

.العقاربيععقد•

.النقلوزارةعقد/العقارتأجيرعقد•

.المتوقعةالتكاليفتقرير/الوزارةلمقاولالبرجتسليممحضر•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

.التحتيةوالبنيةالمشروعإكتمالإفتراضتحتالعقارتقييمتم•

الإجاربتخفيضالماليةوزارةقرارتطبيقبإفتراضالعقدمدةانتهاءبعدالدخلتقديرتم•
.%20بنسبةالسنوي

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•
.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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ةالبنيمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط مترو الرياض

دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريطة مسارات مترو الرياض

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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مطار الملك 

خالد الدولي

13

موقع العقار

اض يقع العقار قيدد التقيديم لالريد

وهددي عاصددمة المملكددة العرليددة 

السعودية وأكبر مددهها  ومركد  

.منطقة الرياض

ة  تُعد الرياض أكبر مدن السعودي

إذ للددددد عدددددد سددددكاهها لعددددام 

مليددددون 6.9م 2018/هددددد1440

. هسمة

تعتبددر الريدداض واحدددة مدد  أكبددر 

مدددن العددالم العرلددي مدد  حيدد  

ة المساحة إذ تصل مساحة المديند

1,913المطددددورة إلددددى حددددوالي 

.كيلومتر مُرل َّع

تشدددهد مديندددة الريددداض تطدددور 

حتية ملحوظ في مشاريع البنية الت

ومشاريق المواصلات العامة حيد 

جدداري العمددل علددى مشددروع متددرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

8افة العقار قيد التقييم يبعد مس

ك كيلو متر تقريبا ع  مركد  الملد

30.4عبددداا المددالي  ومسددافة 

ك كيلومتر تقريبا عد  مطدار الملد

خالددد الددددولي فددي حدددي المدددرو  

.لمدينة الرياض

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

مركز الملك عبدالله المالي

14

يقع العقار لحدي المدرو   ويحدد 

م  الشمال الدائري الشدمالي مدم

ومد  النندوب يريدق , حي الغدير

,الإمام سعود مم حي الملك فهد

ومدددد  الشددددرل يريددددق الملددددك 

ومد , عبدالع ي  مم حي المصدي 

الغرب يريق الملك فهد مدم حدي 

.النخيل

يمكددددد  الوصدددددول للمنطقدددددة 

المحيطة للعقار م  عددة محداور 

منهددا الدددائري , ويددرل مهمددة

  الشمالي  ويريق الملك عبدداا

.ويريق الملك فهد

كمدا أن, العقار له شكل مندتمم

له سدهولة وصدول مباشدرة الدى 

.يريق الملك فهد

يمر خلال حي المرو  يريق متدرو

  والذي يوصل لي( الأزرل)الرياض 

أحيدداش شددمال الريدداض لننولهددا 

مدددرورا لمركددد  الملدددك عبدددداا 

.المالي

الهيئة العامة للزكاة والدخل

موقع العقار

الخطوط الجوية العربية السعودية

الرياض جالري مارينا مول

هيئة السوق المالية

وزارة الاتصالات وتقنية المعلومات

الرياض بارك
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دراسات الموقع

وصف العقار

15

ي
ع

فر
هد ال

ف
ك 

مل
ق ال

طري

ر  العقار قيد التقييم عبارة ع  ل

5دور و 27مكتبي   مكدون مد  

أدوار تحددا الأرض  تبلددد مسدداحة 

.متر مرلع5,695الأرض 

متدر 58,163تبلد مساحة المباهي 

مرلع  وإجمالي المساحة التأجيرية 

.متر مرلع24,322

تشطيب الواجهات الخارجيدة مد   

ال جددددا   والتشددددطيب الددددداخلي 

للمددداخل والمسدداحات المشددتركة 

م  الرخام والبورسلان  اما لداقي

المساحات  عبدارة عد  تشدطيبات

ويددتم تشددطيب ( عمددم)أساسددية 

الوحددددددات حسدددددب مواصدددددفات 

.المستأجر

720تستوعب المواقد  السدفلية 

.موق 

على أعمدال )سنوات 3عمر العقار 

النشاشات
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دراسات الموقع

وصف العقار

أدوار 5دور فوق سطح الأرض و 27العقار عبارة عن برج مكتبي يحتوي على •
.متر مربع58,163مواقف تحت سطح الأرض بإجمالي مساحة مباني 

ي يشمل البرج على منطقة مخصصة لاستخدام المقهى ودور كامل مخصص للناد•
.متر50الصحي والمسبح على ارتفاع 

متر مربع1,665-827تختلف مساحة الأدوار بين •

.سيارة720تستوعب المواقف السفلية الى •

.واجهة البرج به أربع شاشات تفاعلية•

ة المدخل الرئيسي يحتوي على مساحة مخصصة للإستقبال بإضافة الى مساح•
.مخصصة لمقهى

مصاعد 4مصاعد رئيسية و 6مصعد كهربائي مقسمة الى 12البرج به عدد •
.بنورامية خارجية ومصعد للخدمات ومصعد للدفاع المدني

.يحتوي البرج على مهبط طائرة عامودية•

.البرج مجهز بأنظمة اتصال مركزي ونظام مكافحة حريق ونظام مراقبة متكامل•

.البرج مجهز بنظام تكييف مركزي•

.شاشات تفاعلية4يحتوي البرج على •

.يتم تجهيز المبنى حاليا من قبل المقاول لتلبية إشتراطات المستأجر•

اه تم الإنتهاء من المرحلة الأولى والمتمثلة في أعمال التشطيبات لدورات المي•
.والمرافق، تعديل شبكة التيار الخفيفة والقواطع حسب مواصفات المستأجر

% 15نجاز تم إ. المرحلة الثانية متمثلة في أعمال كهربائية وميكانيكية وتشطيبات•
.من الأعمال

اء ولا تم طرح العط. المرحلة الثالثة وتشمل فرش الموقع، الأثاث، أنظمة الاتصالات•
.زال تحت الإجراء

مخطط البرج

حسب رخصة البناء

أدوار المطاعم

أدوار مكتبية

حأدوار النادي الصحي والمسب

أدوار مكتبية

المدخل الرئيسي والمقهى
المدخل الأرضي

المواقف السفلية
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دراسات الموقع

وصف العقار

:التأجيريةالمساحاتتفاصيليوضحالتاليالجدول•

المساحة التأجيريةعدد الأدوارالإستخدامالدور 

 5809.01مستودعات+ مواقف القبو

 1108.10مدخل المطعم والنادي الصحيالمدخل الاسفل

 1207.47كافية+ استقبال المدخل العلوي

31,410.18-ميزانين

 1478.20-دور خدمة

 55,696.00مكتبي10-6الأدوار من 

 11,136.05نادي صحيدور خدمة

 11,064.00مسبحدور خدمة

31,614.36مكتبي15-13الأدوار من 

 66,835.20مكتبي21-16الأدوار من 

 22,158.90مكتبي23-22الادوار من 

 11,051.72مكتبي24الدور 

 11,336.10مطعم25الدور 

 1417.10مطعم26الدور 

3224,322الإجمالي
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار



20

دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موث

حرر وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة عقارات العربية المحدودة اسم المالك

برج إلجانس المكتبي اسم العقار المراد تقييمه

25–26–27-28 رقم القطعة

2593 رقم المخطط التنظيمي

البروج (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك فهد اسم الشارع

24° 45.468'N 46° 39.053'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

310104018345 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1431/12/22 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

103ممر مشاه-85شمالي

4-رصيف-85جنوبي

201مواقف-67شرقي

202مواقف-67غربي
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التقييم

تحليل المخاير على العقار•

منهنية التقييم•

أسلوب التكلفة•

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

ملخص القيمة•
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

يعالمشارمنمجموعةبهاوتحيطمركزيةمنطقةفيالتقييمقيدالعقاروقوع•
ومخاطرميزةيعطيهاوإجتماعيا،إقتصادياالمدينةمستوىعلىالتنموية
.منخفضة

جعليالماليعبداللهالملكبمركزالمحيطةللمنطقةوالأعمالالإقتصاديالتوجه•
.مرتفعالتقييمقيدالموقععلىالطلب

عةالتابوالجهاتالحكوميةالجهاتجميععلىينصوالذيالماليةوزارةقرارحسب•
العقاراتعقودتجديدبعدموالمدن،المحافظاتجميعفيبهاالمرتبطةأولها

فيلتصبح،%20عنتقللابنسبةتخفيضهاعلىالعملبعدإلاحاليا  المستأجرة
امةالعالهيئةمعالمباشربالتنسيقوذلكالمنطقةفيالسائدةالأسعارحدود

إنتهاءبعدالقادمةالفترةفيستتأثرربماالعقارعوائدفإنالدولة،لعقارات
.العقد

:التاليالنحوعلىوهيلمخاطريخضعالمكتبيالقطاع•

.(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر-

.وأداءهالسوقبحالةالمرتبطةالإقتصاديةالمخاطر-

.والبيعالسيولةمخاطر-

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر-

.(مستأجرعنوالبحثالسوقظروف)تسويقيةمخاطر-

نواحيمنمؤكدةغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•
انكما.والشواغرالتأجيرأسعاروبالتاليالإجتماعيةوالتركيبةالإقتصاديالتغير

زيادةحيثعدمه،منالمشروعنجاحمستوىتفرضوالطلبالعرضاتجاهات
ةالنهائيالقيمةارتفاععنهينتجمماالتأجيريةالأسعارارتفاعتعكسالطلب

.صحيحالعكسفإنالركودفتراتفياماللعقار،
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التقييم

أساليب التقييم المستخدمة

المستخدمةالتقييممنهجية

علوماتالمالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
لية،المحالسوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي
:تاليةالوالأساليبالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعند

:التكلفةأسلوب

نـصيالــذياالقتصــاديالمبــدأباســتخدامللقيمــةمؤشــراالتكلفــةأســلوبيقــدم•
عـةمنفذيأصـلعلـىالحصـولتكلفـةمـنأكثـرمـالأصـليدفـعلـنالمشـتريأنعلـى

،بالوقـتمتعلقـةعوامـلهنـاكتكـنلـممـاالبنـاءأوالشـراءطريـقعـنسـواءمماثلـة
.متعلقـة  أخـرىعوامـلأيأوالمخاطـرأواإلزعـاجأو

إعـادةأولإحلالالحاليـةالتكلفـةحسـابطريـقعـنللقيمـةمؤشـراالأسلوبويقـدم•
.الأخرىالتقـادمأشـكالوجميـعالمـاديالإهلاكخصـمثـمومـنالأصل،إنتـاج

الإحلالتكلفةطريقة

منفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفــة•
.للأصلالدقيقةالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهة

الإحلالتكلفةطريقة

:التاليةالحالاتمثلفيمناسبةالطريقةهذهتكون

بـقطنسـخةإنتـاجإعـادةتكلفـةمـنأكبـروالمماثلـةالحديثةالأصولتكلفةكانتإذا•
.التقييممحلللأصلالأصل

صلأإنشاءمنبدلاالأصلطبقنسخةإنتاجخلالمنإلامماثلةمنفعةتقديميمكنلا•
.مماثلجديد

الإحلالتكلفةأسلوب

قيمة الأرض بطريقة المقارنة

قيمة تكلفة إستبدال المباني

قيمة العقار بطريقة التكلفة
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التقييم بأسلوب التكلفة
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التقييم

التقييم بأسلوب التكلفة

حساب قيمة الأرض

.للارضتم إجراء بحيث ميداني جمعنا فيه الدلائل والمقارنات وعمل مصفوفة للقيمة النهائية

مصفوفة القيمة

خريطة موقع المقارنات

(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة 

12,45012,00029,400,000

22,20010,00022,000,000

312,00014,000168,000,000

موقع العقار

قيد التقييم

1

2

3

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

2,4502,20012,000(متر مربع)مساحة الأرض 

12,00010,00014,000(2م/ريال)سعر المتر 

الموقع والمؤثرات

%2.50-%0.00%0.00الموقع

%5.00%5.00-%5.00-المساحة

%10.00-%2.50-%0.00الواجهات

%5.00-%5.00-%0.00الشوارع

%2.50-%2.50-%0.00سهولة الوصول

%2.50-%0.00%0.00نظام البناء

%5.00%0.00%0.00المعالم المميزة

%5.00%0.00%0.00الخدمات والمرافق

%10.00-%5.00-%5.00-التفاوض

%17.50-%20.00-%10.00-)%(إجمالي التسويات 

10,8008,00011,550(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%35.00%35.00%30.00)%(الترجيح 

10,083(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 
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التقييم

التقييم بأسلوب التكلفة

الدليل الإرشادي للأسعار

:تشمل كل من العوامل التالية/تكلفة المباني تستبعد

.الأسعار أدناه تشمل رسوم الإستشارات وأرباح المقاول وإدارة الموقع•

نسيق الأسعار أدناه تشمل جميع تكاليف البناء بما في ذلك الأسوار والخزانات وتكاليف ت•
.الموقع

.الأسعار أدناه لا تشمل الأصول المنقولة وتكاليف التمويل•

:يوضح الجدول التالي تكلفة البناء•

2019دليل الأسعار الإسترشادية، الهيئة السعودية للمقييمن المعتمدين –المصدر •

الدليل الإرشادي للإهلاك

:يعتمد تحديد العمر الإفتراضي للمبنى على عدة عوامل، أهمها

.نوع وإستخدام المبنى•

.جودة الهيكل الإنشائي•

.جودة التشطيبات ونوعها•

:يكن توضيح الأعمار الإفتراضية للمباني من خلال الجدول التالي•

2019دليل الأسعار الإسترشادية، الهيئة السعودية للمقييمن المعتمدين –المصدر •

الفئةوحدة القياسالتصنيف المفصلالتصنيف العام
أقل قيمة 

متر مربع/ريال

أعلى قيمة

متر مربع/ريال

1

إداري
مباني إدارية 

(طابق12أكثر من )

A4,9007,600مباني–متر مربع /ريال

B4,0006,000مباني–متر مربع /ريال2

C2,9004,400مباني-متر مربع /ريال3

2,2002,600-مباني-متر مربع /ريالمواقف تحت الأرضمواقف السيارات5

ID(سنة)العمر الإفتراضي الفئةالتصنيف المفصلالتصنيف العام

1

إداري
مباني إدارية 

(طابق12أكثر من )

A

70 2B

3C
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التقييم

التقييم بأسلوب التكلفة

الإهلاكتقدير

مربع،متر58,163بـالمبنيالمساحةإجماليإحتسابتمفقدالمتوفرة،المعطياتعلىبناء
.الإنشاءاتأعمالعلىسنواتثلاثفترةلمروروذلك%4بنسبةالتقادمخصمعملتم

والرفعالمسحمجالفيمتخصصةغيرشركةبأنهاالعقاريللتقييمابعادشركةتؤكد
هومافبخلاالبناءتكاليفثبتإذاتقييمهاتعديلأو/ومراجعةفيبالحقوتحتفظالمساحي

.موضح

المبنىتفاصيل

:تاليالالنحوعلىالمبنىتفاصيلحسابتمفقدالبناء،رخصةوالميدانيةالزيارةخلالمن

تقدير التكاليف

:بناء على المعلومات السابقة، يمكن ان نلخص تكاليف البناء على النحو التالي

.تم إحتساب المساحات بناء على رخصة البناء المستلمة من العميل•

:تقدير قيمة العقار

(متر مربع)المساحة الوصف

المبنى الرئيسي

 1,285ارضي

 1,665اول

 43,855-2الأدوار من 

 96,765-5الأدوار من 

 133,308-10الأدوار من 

 186,765-14الأدوار من 

 213,855-19الأدوار من 

 221,095الدور 

 231,095الدور 

القبو

 28,475مواقف تحت الأرض

 58,163المجموع

القيمةالوصف

 70(سنة)للمبنى الإقتصاديالعمر 

 3(سنة)عمر المبنى 

%4)%(الإهلاك 

%4)%(الإهلاك الفعلي 

 219,506,200(ريال)تكاليف الإنشاء قبل الإهلاك 

 210,700,000مقربة( ريال)تكاليف الإنشاء بعد الإهلاك 

 57,400,000مقربة( ريال)قيمة الأرض 

 268,100,000(ريال( )مباني+أرض)إجمالي قيمة العقار 

ID(  ريال)إجمالي التكلفة (متر مربع/ريال)التكلفة (متر مربع)المساحة المبنية الدور

 145,471,200 4,900 29,688.00يالمبنى الرئيس1

 74,035,000 2,600 28,475.00القبو2

 219,506,200المنموع
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(طريقة خصم التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 
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التقييم

أساليب التقييم المستخدمة

المستخدمةالتقييممنهجية

علوماتالمالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
لية،المحالسوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي
:تاليةالوالأساليبالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعند

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

إلىبليةالمستقالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرالدخلأسلوبيقدم•
ا.واحدةحاليةقيمة قيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

الخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات
تواصلواطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادة

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاءمع

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

هوللبرجالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
إفتراضوتم.الإستحواذإتمامتاريخمنتبداءسنوات5لمدةوذلكريال،30,000,000

:يليكماالسوقحسبتأجيراسعار

المالرأسعلىالعائدهسبة

%7.00بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •
بيقبتطقمناحيثوالطلبالعرضالموقعة،العقودالاستخدام،المساحة،الموقع،

ومعدل٪7.50العقودحسبالأولىللفترةالمكتبيللاستخداممعينخصممعدل
.المتبقيةللفترة%8.50خصم

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

المستودعاتالنادي الصحيمكتبي

1,332850250سعر التأجير

21,2592,254809المساحة التأجيرية

28,317,3611,915,985202,253الدخل 

30,435,598إجمالي الدخل 
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التقييم

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

السوقحسبأجيرتأسعاروإفتراضسعيدانألوشركةالخبيرشركةبينالعقدالإعتبارفيالأخذتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
:المتبقيةللفترة

.العقارتقييملإعادةالمقييمإلىالرجوعويجبهبوطااوصعوداالقيمةتختلففقدالتأجيرية،العقودمراجعةحالفي•

12345678910السنوات

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,000,00033,783,51434,392,22635,000,93835,609,65036,218,362(ريال GPI (–مجمل الدخل المتوقع 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0) %(تكاليف الائتمان والشواغر 

000003,378,3513,439,2233,500,0943,560,9653,621,836(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,405,16330,953,00431,500,84432,048,68532,596,526(ريال) GEI-مجمل الدخل الفعلي 

%15%15%15%15%15%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0)%(نسبة الدخل الإضافي 

000004,560,7744,642,9514,725,1274,807,3034,889,479(ريال)إجمالي الدخل الإضافي 

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,000,00034,965,93735,595,95436,225,97136,855,98837,486,005(ريال) GEI-مجمل الدخل الفعلي 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

000003,496,5943,559,5953,622,5973,685,5993,748,600(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,000,00031,469,34432,036,35932,603,37433,170,38933,737,404(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

481,962,919التخارج

28,934,56926,915,87825,038,02623,291,18721,666,22120,092,04418,851,67117,682,33116,580,506237,582,743(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

436,640,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

والسوقالعقاراتمعطيتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

:هي2020/ 07/  12بتاريخ ( طريقة خصم التدفقات النقدية)القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل •

(.أربعمائة وستة وثلاثون مليونا  وستمائة وأربعون ألف ريال سعودي)ريال 436,640,000•

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

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم محلل عقاري

4030297686: ت. س 1210000219:عضوية رقم 1210000392: عضوية رقم 1210001671: عضوية رقم

زميل 323 / 18 / 781: تسجيل شركة مهنية مقيم معتمد مقيم منتسب
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الملاحق
المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

ع الضوابط هي الجهة المعنية بوض( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
منقولة والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات ال

و ( 43/م)ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 
وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع ( هـ9/7/1433)تاريخ 

ير القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتوف
ر الدولية وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات الممارسة والمعايي

لة وتعمل بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ولها ميزانية مستق( الهيئة)للمهنة، وتتمتع 
تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

عمومـا ( الأصول)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •
ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي المعيـار . إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات التاليـة ـل، أص: )يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ
(.مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول والالتزامات

العميل

.  هـاإلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقييـم ل( العميـل)تشـير كلمـة •
، (أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف ثالــث)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاختصاص القضائي

فيـذ عمليـة إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا تن( الاختصاص)تشـير كلمـة •
عـة، المقاط: ويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مثـل. التقييـم

والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــة حســب غــرض
.المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليــة: التقييــم مثــل

يمكن

عيـن الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـا ب( يمكــن)تصــف كلمــة •
حيـث إن . وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. الاعتبار

مـه إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة المقيـم لحك
.وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب

إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم الوفـاء( يجــب)تشــير كلمــة •
.بالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الشـرط

المشارك

القيمـة ( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •
وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

: المختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـل
القيمـة السـوقية، أو القيمـة السوقية : وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

القيمـة : للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل
.الاستثمارية

الغرض

لـى ع)إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة ( الغـرض)تشـير كلمـة •
اضـي، أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودعـم التق( سـبيل المثـال لا الحصـر

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

(رخصة البناء/ صك الملكية )مستندات العقار 
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ملاحق

عقد بيع العقار
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ملاحق

عقد بيع العقار
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ملاحق

عقد بيع العقار
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ملاحق

محضر تسليم البرج لمقاول الوزارة
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى أوش ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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


1

V200051

شركة الخبير المالية/ العميل 

بمدينة تبوكبحي الصالحية مركز الجاليري التجاري، 

2020يونيو 29

تقييمتقرير 
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المقدمة

المحترمينشركة الخبير المالية/ السادة 

.تقييم مركز الجاليري التجاري، بحي الصالحية بمدينة تبوك: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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الملخص التنفيذي
ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

ةمساحتبلغوقبو،دورينمنمكونمغلقتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•
.مربعمتر35,868التأجيريةالمساحةوإجماليمربعمتر41,630الأرض

.تبوكبمدينةخالدالملكطريقعلىالصالحيةبحيالعقاريقع•

كيلومتر7ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو4مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•
.كتبوبمدينةالصالحيةحيفيالدوليعبدالعزيزبنسلطانالأميرمطارعنتقريبا

شمالمدنوكبرىتبوكمنطقةإمارةمقرتبوك،بمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•
الزراعيةالمناطقمنوهي.العربيةالجزيرةفيالآثارأهممنبعضوحولهاالسعودية،

.تقريبا  نسمة551,124سكانهاعدديبلغ.المملكةفيالمهمة

العقارمعلومات

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الصالحيةالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

حق إنتفاعالملكية

41,630(2م)مساحة الأرض 

43,625(2م)إجمالي مسطح البناء 

35,868(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أبناء سليمان القضيبي(حق الإنتفاع)المالك الحالي للعقار 

أملاك الدولة متمثلة في أمانة المدينة المنورةالمالك الاساسي للعقار

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

حق إنتفاعالملكية

10/05/2020تاريخ التعميد

13/05/2020تاريخ المعاينة

04/06/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)طريقة التدفقات النقدية -أسلوب الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

ريال175,090,000القيمة السوقية
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقلأصول

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–قيمةال)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•
تعملتسلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم
الغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

لصالحيةابحيالتجاري،الجاليريمركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•
.تبوكبمدينة

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.(DCF)ةالنقديالتدفقاتطريقة-الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

2020يونيو04تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ

2020مايو13تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

التأجيريالعقد•

التأجيريالعقدعنتنازلوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•
.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع
العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

مطار الأمير سلطان 

بن عبد العزيز 

الدولي

موقع العقار

، مقـر يقع العقار قيد التقييم بمدينـة تبـوك

إمــارة منطقــة تبــوك وكبــرى مــدن شــمال 

السعودية، وحولها بعض من أهم الآثار في

.الجزيرة العربية

جزيـرة تعد منطقة تبوك البوابة الشـمالية لل

ــاج  ــارة والحج ــا  للتج ــا  حيوي ــة، وطريق العربي

. ةوالمعتمرين من خارج شبه الجزيـرة العربيـ

وهــي مــن المنــاطق الزراعيــة المهمــة فــي 

.المملكة

ي يبلغ عدد سكانها حسـب الإحصـاء السـكان

.نسمة تقريبا  551,124م، 2017لعام 

ــيلاد  ــل الم ــا قب ــى م ــوك إل ــاريخ تب ــود ت يع

ر بخمسمائة سنة، كمـا تـدل علـى ذلـك الآثـا

التـي وجـدت بهـا وقـد كانـت تسـمى باسـم 

قـة ، كما تشير الآثار أن منط(تابوا)أو ( تابو)

تبـــوك كانـــت موطنـــا  لأمـــم عديـــدة قبـــل 

ـــود،  ـــل ثم ـــدة مث ـــالعرب البائ ـــلام، ك الإس

ت ويذكر المؤرخون أن تبوك كانـ.  والأنباط

.موطنا  لقبيلة جذام

ل كيلو متر تقريبا شما4يبعد العقار مسافة 

كيلومتر تقريبا عـن7وسط البلد، ومسافة 

مطار الأميـر سـلطان بـن عبـدالعزيز الـدولي

.في حي الصالحية بمدينة تبوك
12
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

موقع العقار

مجمع أسواق الموسى التجارية

حديقة امواج النسائية
الحكير مول

الهرم بلازا

وزارة الشؤون الإسلامية والدعوة والإرشاد

مستشفى الملك خالد

حديقة الملك عبدالعزيز

إمارة منطقة تبوك
أمانة منطقة تبوك

مصلى العيد

الادارة العامة للتعليم

إدارة مرور مدينة تبوك

المحكمة العامة

مؤسسة النقد العربي السعودي

مدارس الملك عبدالعزيز النموذجية

ــوك   ــة تب ــط مدين ــار وس ــع العق يق

ــة  ــن جه ــار م ــة العق ــد منطق ويح

الشــمال طريــق الملــك خالــد ومــن 

ــــك  ــــق المل ــــوب طري جهــــة الجن

عبدالعزيز ومن جهة الشرق طريق

الامير سـلطان ومـن جهـة الشـرق 

.طريق الملك عبدالله

ل يحد حي الصالحية من جهة الشما

مـن جهـة، حي الفيصلية الشـمالي

ومن الشـرق، الجنوب حي السعادة

ومن الجهـة، حي العزيزية القديمة

.الغربية حي مخطط الراجحي

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطــــرق مهمــــة علــــى مســــتوى 

منهـــا طريـــق الملـــك ، المدينـــة

.عبدالعزيز وطريق الملك خالد

13
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دراسات الموقع

وصف العقار

العرض

م20

العرض

العرضم30

م15

موقع العقار

العرض

م10

ركز العقار قيد التقييم عبارة عن م

تجــاري مغلــق مكــون مــن دوريــن 

41,630وقبو، تبلغ مساحة الأرض 

.متر مربع

متـر 43,625تبلغ مساحة المبـاني 

مربــع، وإجمــالي المســاحة القابلــة 

.متر مربع35,868للتأجير 

محـل 139يتكون العقار مـن عـدد 

4كشـك و39مطعـم 15تجاري و 

مقــاهي، وتتــوفر مواقــف خارجيــة 

ومواقف فـي القبـو تتسـع الـى مـا

يحتـــوي . موقـــف900يزيـــد عـــن 

ــــى  ــــا عل ــــار ايض ــــاعد 3العق مص

سلالم كهربائيـة و 6كهربائية و 

.مصاعد للخدمة وصالة ترفيه

تشــطيب الواجهــات الخارجيــة مــن 

و الزجـــاج، ( كلايـــدن )الألمونيـــوم 

ــــرات  ــــداخلي للمم ــــطيب ال والتش

بأرضــيات بورســلان وأعمــدة رخــام 

أمـــا المحـــلات فيـــتم . الألمونيـــوم

م تشطيبها تشـطيب أساسـي ويـت

توصــيل الخــدمات الأساســية لكــل

.محل
14
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

:ملخص عقد التأجير 

:ملخص عقد التشغيل والصيانة 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

ط أو الملكية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطي
أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت 

وأيضا  تم افتراض أن العقار . وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. موثوق بها 
.خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

أمانة مدينة تبوك اسم المالك

مركز الجالري التجاري اسم العقار المراد تقييمه

143000123 رقم العقد التأجيري

هـ1434/03/15 تاريخ العقد التأجيري

حي الصالحية (عنوان العقار )المنطقة 

الملك خالد اسم الشارع

28° 23.642'N 36° 33.638'E إحداثيات الموقع

تبوك المدينة

حق إنتفاع معلومات الملكية 

هـ1440/06/19 تاريخ التنازل
معلومات صك الملكية

شركة أول الملقا العقارية مالك حق التنازل

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

301رئيسيالملك خالد253شمالي

202فرعيغير مسمى253جنوبي

184فرعيغير مسمى180شرقي

183فرعيغير مسمى180غربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا المستأجر 1

سنة20 فترة العقد 2

هـ1434/03/15 تاريخ بداية العقد 3

ريال1,598,738 تكاليف إيجار الأرض سنويا 4

شغيل تتحمل شركة أبناء سليمان القضيبي تكاليف الإنشاء وت

سنوات إلزامية5وصيانة المركز لفترة 
التشغيل والصيانة 5

القيمة الإيجاريةنهاية فترة العقدمدة العقدالمستأجر الرئيسي

2028/12/3122,959,000سنوات5شركة أبناء سليمان القضيبي1
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

الأمثلة المشابهة•

منهجية التقييم•

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

ملخص القيمة•
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:الكليالإقتصادمخاطر

تمعدلامثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
سهمالأأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.اريالعقالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيغيرتأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثردقالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
حددة،ممناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

يةالنهائالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيضأو
.للعقار

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

اوخصوصالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
راستقرايعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات

عاراسفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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خريطة مواقع المجمع السكني

التقييم

الأمثلة المشابهة

المكان مول

همأمنيعدالذيتبوكاسواقأفضلمنسياحي،ترفييتجاريمجمععنعبارةالمشروع•
ىعلبنائهتمفقدخالد،الملكطريقعلىيقعوالذي،السعوديةفيالسياحةمعالم

بدروممنويتكونالتجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م35,200تبلغمساحة
تبوكلموالمكانيوفر.تبوكفيالسياحيةالاماكنافضلمنويعتبرضخمين،وطابقين
ةقرابمولللمكانالتأجيريةالمساحةتبلغ.والعالميةاالمحليةالمتاجرمنمجموعة
2م22,000

:والمرافقالخدمات•

التجاريالمجمعصور•

1

(2م/ريال)متوسط سعر التأجير (ريال)متوسط سعر التأجير (2م)متوسط المساحة نوع الوحدات

المكان مول

984,0009,333كشك

151209,2501,386معرض

100250,0002,500مطعم

موقع العقار

قيد التقييم

منطقة ترفيهيةخدمات أمنيةمنطقة مطاعممعارض كبيرةمواقف

✓✓✓✓✓

ماركات عالميةسلالم كهربائيةمصاعدسينماهايبر ماركت

✓✓✓✓✓
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خريطة مواقع المجمع السكني

التقييم

الأمثلة المشابهة

تبوك بارك

ممعالأهممنيعدالذيتبوكاسواقأكبرمنترفيهي،تجاريمجمععنعبارةالمشروع•
بندفهالأميرمنتزهمقابلفيصلالملكطريقعلىيقعوالذي،المنطقةفيالسياحة
التجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م180,000تبلغمساحةعلىبنائهتمسلطان،
راءلإثتصميمهاتمخارجيةحدائقمنطقةالىبالإضافةضخمينطابقينمنويتكون

يوفر.تبوكفيالسياحيةالاماكنافضلمنويعتبرالمستخدمين،لدىالتسوقتجربة
.2م80,000التأجيريةالمساحةتبلغ.والعالميةالمحليةالمتاجرمنمجموعةباركتبوك

:والمرافقالخدمات•

التجاريالمجمعصور•

(2م/ريال)متوسط سعر التأجير (ريال)متوسط سعر التأجير (2م)متوسط المساحة نوع الوحدات

تبوك بارك

982,4009,155كشك

150257,5261,763معرض

227627,8822,766مطعم

منطقة ترفيهيةخدمات أمنيةمنطقة مطاعممعارض كبيرةمواقف

✓✓✓✓✓

ماركات عالميةسلالم كهربائيةمصاعدسينماهايبر ماركت

✓✓✓✓✓

1

موقع العقار

قيد التقييم
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المستخدمةالتقييمطرق

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم إلىبليةالمستقالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عنادةعالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

هوللعقارالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
أبناءشركةمعوالتشغيلالإيجارعقدمنالمتبقيةللمدةوذلكريال،21,579,000

التأجيرعاراسعلىبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.للمقاولاتالقضيبيسليمان
.السوقية

المالرأسعلىالعائدنسبة

.المالرأسعلىعائدنسبةنطبقلمفإننا(منفعةحق)العقارملكيةأنحيث•

الخصممعدل

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •
خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

12.25%.

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة
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حساب متوسط سعر التأجير 

يلات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعد، بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
ويات التي وفي مايلي التعديلات والتس(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم لسعر تأجير الأكشاك

التقييم

تقدير الإيرادات

موقع العقار

قيد التقييم

1

2

2مقارنة 1مقارنة الوصف

99(2م)مساحة الأرض 

9,33311,111(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقع

%0.00%0.00سهولة الوصول

%2.50-%10.00-تنوع المستأجرين

%0.00%0.00نوع البناء

%5.00-%0.00التفاوض

%7.50-%10.00-)%(إجمالي التسويات 

8,40010,278(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

4,2005,139

9,339(2م/ريال)سعر المتر النهائي 
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حساب متوسط سعر التأجير 

يلات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعد، بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
ويات التي وفي مايلي التعديلات والتس(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم لسعر تأجير المعارض

2مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

151104118(2م)مساحة الأرض 

1,3861,7661,760(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%7.50-%7.50-%0.00الموقع

%5.00-%2.50-%5.00-المساحة

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%2.50-%2.50-%10.00-تنوع المستأجرين

%7.50-%7.50-%0.00التفاوض

%22.50-%20.00-%15.00-)%(إجمالي التسويات 

1,1781,4131,364(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%35.00%35.00%30.00)%(الترجيح 

353494477

1,325(2م/ريال)سعر المتر النهائي 

التقييم

تقدير الإيرادات

موقع العقار

قيد التقييم

1

2
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حساب متوسط سعر التأجير 

يلات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعد، بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
ويات التي وفي مايلي التعديلات والتس(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم لسعر تأجير المعارض الكبيرة

التقييم

تقدير الإيرادات

موقع العقار

قيد التقييم

1

1مقارنة 1مقارنة الوصف

122240(2م)مساحة الأرض 

1,7621,766(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%5.00-%5.00-الموقع

%50.00-%50.00-سهولة الوصول

%0.00%0.00تنوع المستأجرين

%2.50-%2.50-نوع البناء

%10.00-%10.00-التفاوض

%67.50-%67.50-)%(إجمالي التسويات 

573574(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

286287

573(2م/ريال)سعر المتر النهائي 
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يلخص الجدول التالي أسعار الأساس لتأجير الوحدات بعد إنتهاء عقد التشغيل حسب 
:الإستخدامات

اء من خلال ماسبق تم تطبيق متوسط سعر التأجير لتقدير الإيرادات للوحدات بعد إنته
:عقودها

From year 1 to 4From year 5 to 19

22,959,000الدخل من العقد القائم

32,066,936-الدخل بعد إنتهاء العقد

من إجمالي الدخل% 20نسبة -التكاليف التشغيلية

 1,579,000ايجار الأرض

التقييم

تقدير الإيرادات والمصاريف

سعر الأساس التأجيريالتغيير في عامل المساحةالإستخدام

1,325%0.00معرض

9,339%0.00كشك

573%0.00معرض كبير ثانوي

430%25.00-معرض كبير رئيسي
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للفترةسنوي اريال21,579,000قدرهوبدخلونصفسنة17فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة
:أشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتمالتشغيلي،العقدإنتهاءبعدالمتبقيةللفترة32,066,936قدرهودخل.التشغيليللعقدالمتبقية

:النقديةالتدفقاتحساباتملخص

التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

123453132333435(نصف سنوي)الفترة 

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

-----11,479,50011,479,50011,479,50011,479,50011,479,500(ريال)دخل العقار حسب العقد  

19,983,25920,231,50720,482,84020,737,29520,994,911-----(ريال)دخل العقار حسب السوق 

3,996,6524,046,3014,096,5684,147,4594,198,982-----(ريال)تكاليف التشغيل والصيانة 

30,02030,02030,02030,02030,02030,02030,02030,02030,02030,020(ريال)تكاليف تأمين العقار 

789,500789,500789,500789,500789,500789,500789,500789,500789,500789,500تكاليف إيجار الأرض

819,520819,520819,520819,520819,5204,816,1724,865,8214,916,0884,966,9795,018,502(ريال)إجمالي التكاليف 

10,659,98010,659,98010,659,98010,659,98010,659,98015,167,08715,365,68615,566,75215,770,31615,976,409صافي الدخل

10,061,5119,496,6418,963,4848,460,2607,985,2872,529,3782,418,6352,312,7212,211,4262,114,550(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

175,090,000قيمة العقار مقربة
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ملخص التقييم

والسوقالعقارياتمعطتحليلمنناتـ التقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

:هي06/2020/ 04بتاريخ ( طريقة القيمة المتبقية)القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل •

(.فقط مائة وخمسة وسبعون مليونا  وتسعون ألف ريال سعودي)ريال 175,090,000

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

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 1210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية مقييم زميل مقييم معتمد

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•الملاحق



31

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال
وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ها مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستويات
ى أفضل المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل

ارية، غير بشخصية اعتب( الهيئة)مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 
هادفه للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •
ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ
أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل

ـم إلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •
أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي

ـا تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيه( الاختصاص)تشـير كلمـة •
: ثـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة م. عمليـة التقييـم

ــة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيمي
.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن

ـا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيه( يمكــن)تصــف كلمــة •
.  ـهوتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهم. بعيـن الاعتبار

حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة 
.المقيـم لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب

إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم ( يجــب)تشــير كلمــة •
يهـا الوفـاء بالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عل

.الشـرط

المشارك

مـة القي( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •
وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  ـلالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مث
ة القيمـة السـوقية، أو القيمـة السوقي: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

مـة القي: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل
.الاستثمارية

الغرض

ـة إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العام( الغـرض)تشـير كلمـة •
دعـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، و( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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وثيقة تنازل عقد تأجيري

ملاحق

(وثيقة تنازل عقد تأجيري)مستندات العقار 

عقد الإيجار
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الفرع الرئيسي بجدة

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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2020يونيو 29

تقييمتقرير 
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المقدمة

المحترمينشركة الخبير المالية/ السادة 

.تقييم مركز بلازو التجاري، بحي السليمانية بمدينة الرياض: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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الملخص التنفيذي
ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

الأرضمساحةتبلغمعرض،15علىيحتويتجاريمبنىعنعبارةالتقييمقيدالعقار•
.مربعمتر5,819المبانيومساحةمربع،متر6,050

.الرياضبمدينةالخامسمحمدالملكشارععلىالسليمانيةبحيالتقييمقيدالعقاريقع•

37ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو5مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•
.الرياضبمدينةالسليمانيةحيفيالدوليخالدالملكمطارعنتقريباكيلومتر

دنها،موأكبرالسعوديةالعربيةالمملكةعاصمةوهيبالرياضالتقييمقيدالعقاريقع•
لعامسكانهاعددبلغإذالسعودية،مدنأكبرتُعد.الرياضمنطقةومركز
.نسمةمليون6.9م2018/هـ1440

العقارمعلومات

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

السليمانيةالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

214002002200رقم صك الملكية

هـ1440/9/14تاريخ صك الملكية

6,050(2م)مساحة الأرض 

5,819(2م)إجمالي مسطح البناء 

5,941(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقاالمالك حسب الصك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مقيدةالملكية

10/05/2020تاريخ التعميد

13/05/2020تاريخ المعاينة

04/06/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)طريقة التدفقات النقدية -أسلوب الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

ريال100,750,000القيمة السوقية
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقلأصول

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–قيمةال)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•
تعملتسلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم
الغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

ليمانيةالسبحيالتجاري،بلازومركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•
.الرياضبمدينة

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.(DCF)ةالنقديالتدفقاتطريقة-الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

2020يونيو04تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ

2020مايو13تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•
.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

يةالبنمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•
.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•
.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

يفالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•
.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط مترو الرياض

M

M

M

M

M

M

M
M

M

M
M

M

M

M

M

M

M
M

M
M

M

M
M
M

M

M

M

M
M

M
M M

M

M

M
M

M
M

M

M

M

M M

MM
M

M

M

M
M M

M
M

M

M
M M

M
M

M M

M
M

M
M

M
M

M
MM

M

M

M
M

M

M
M

M
M

M

M

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي

13

ــي  ــاض وه ــيم بالري ــد التقي ــار قي ــع العق يق

ر عاصمة المملكـة العربيـة السـعودية وأكبـ

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعـد الريــاض أكبــر مــدن الســعودية، إذ بلــغ 

6.9م 2018/هـــ1440عــدد ســكانها لعــام 

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحـدة مـن أكبـر مـدن العـالم 

العربي مـن حيـث المسـاحة إذ تصـل مسـاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

.مُرب َّع

تشــهد مدينــة الريــاض تطــور ملحــوظ فــي 

صـلات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيث جاري العمل على مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلو متر 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

ــافة  ــة، ومس ــط المدين ــن وس ــا ع 37تقريب

ولي كيلومتر تقريبا عن مطار الملك خالد الد

.في حي السليمانية بمدينة الرياض

موقع العقار



14

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

موقع العقار

جمعية النهضة

نادي ضباط القوات المسلحة

ريجينسيفندق حياة 

سنتر مول
مجمع تجاري

مدارس العلم العالمية
مجمع مطاعم ومقاهي

مدينة الملك فهد الطبية

ــاض   ــة الري ــط مدين ــار وس ــع العق يق

ويحـــد منطقـــة العقـــار مـــن جهـــة 

الشـــمال شـــارع الاميـــر محمـــد بـــن 

عبدالعزيز ومن جهة الجنـوب طريـق 

لـة الامير سلطان بن عبدالعزيز وإطلا

مباشرة من جهة الشرق على طريـق 

ــة  ــن جه ــامس وم ــد الخ ــك محم المل

.الشرق طريق الملك فهد

يحد حي الملقا من جهة الشمال حـي 

ــورود ــوب أحيــاء ، ال ــن جهــة الجن م

ومــن ، الــوزارات والمربــع والضــباط

، الشرق قاعدة الملك سلمان الجويـة

.ومن الجهة الغربية حي العليا

يمكــن الوصــول للمنطقــة المحيطــة

ر للعقار قيد التقيـيم مـن عـدة محـاو

، وطرق مهمة على مستوى المدينـة

منها طريق الملك عبدالعزيز وطريق

.الامير محمد بن عبدالعزيز
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دراسات الموقع

وصف العقار

العرض

م10

العرض

م20

العرض

م30

العرض

م15

اري، العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تج

معــرض بإرتفــاع دوريــن، 15مكــون مــن 

.متر مربع6,050تبلغ مساحة الأرض 

، وإجمـالي 2م5,819تبلغ مساحة المباني 

.2م5,941المساحة القابلة للتأجير 

تشطيب الواجهات الخارجيـة مـن الحجـر و 

الزجـــاج، والتشـــطيب الـــداخلي للمعـــارض 

تم وي( عظم)عبارة عن تشطيبات أساسية 

.توصيل الخدمات الأساسية لكل وحدة

ـــة  ـــى مواقـــف خارجي ـــوي المركـــز عل يحت

.2م3,000بمساحة 

ق يقع العقار قيـد التقيـيم فـي علـى طريـ

الملك محمد الخامس وبـالقرب مـن مسـار 

.مترو الرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سنوات حسب شهادة إتمام 3عمر العقار 

.البناء
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري* 

أو الملكية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت 

الي وأيضا  تم افتراض أن العقار خ. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. موثوق بها 
.ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مجمع بلازو التجاري اسم العقار المراد تقييمه

333-342 رقم القطعة

690 رقم المخطط التنظيمي

حي السليمانية (عنوان العقار )المنطقة 

الملك محمد الخامس اسم الشارع

24° 42.022'N 46° 42.126'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

214002002200 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

2م20محليالعيينةم50شمالي

3م15محليبن ثابترويفعم50جنوبي

1م30تجاريالملك محمد الخامسم121شرقي

4م10ممرابن ريانم121غربي

نسبة الزيادة في الايجارنهاية العقدمدة العقد م

للسنة الرابعة والخامسة% 10زيادة 1/8/2022سنوات15

للسنة الرابعة والخامسة% 5زيادة 16/11/2022سنوات25

27/11/2021سنوات35

23/2/2023سنوات45

8/2/2023سنوات55

28/3/2023سنوات65

من السنة السادسة وحتى العاشرة% 10زيادة 16/12/2027سنوات710

للسنة الرابعة والخامسة% 10زيادة 30/11/2021سنوات85

30/6/2021سنوات93

25/2/2021سنوات103

31/1/2024سنوات115

1/1/2022سنوات123
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

ملخص القيمة•
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:الكليالإقتصادمخاطر

تمعدلامثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
سهمالأأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.اريالعقالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيغيرتأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثردقالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
حددة،ممناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

يةالنهائالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيضأو
.للعقار

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

اوخصوصالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
راستقرايعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات

عاراسفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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المستخدمةالتقييمطرق

معلوماتالالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

ساليبوالأالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم إلىيةالمستقبلالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة راداتالإيقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عنةعادالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
معوتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

هوللعقارالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
دخلالتقديروسيتم.الموقعةالمدةحسبالتأجيرعقودفتراتتختلفريال،8,073,310

.السوقيةالقيمةعلىبناءالباقيةللأعوام

المالرأسعلىالعائدنسبة

%8.00بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •
.%10.5خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة



22

حساب متوسط سعر التأجير

لات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعدي، بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
يات التي تم وفي مايلي التعديلات والتسو(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم

التقييم

تقدير الإيرادات

1

2

2مقارنة 1مقارنة الوصف

290270(2م)مساحة الأرض 

1,4001,400(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقع

%2.50-%0.00المساحة

%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00سهولة الوصول

%5.00%5.00المعالم المميزة

%2.50-%2.50-التفاوض

%0.00%2.50)%(إجمالي التسويات 

1,4351,400(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

718700

1,418(2م/ريال)سعر المتر لمتوسط سعر التأجير 
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جدول التدفقات النقدية

ريال سنوي ا للفترة 8,125,673سنوات ونصف وبدخل قدره 9تم عمل التدفقات النقدية على فترة نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، 
:أشهر 6وتم تقدير الدخل للأعوام الباقية بناء على السوق، وتم عمل جدول التدفقات النقدية لكل . المتبقية للعقود

:النقديةالتدفقاتحساباتملخص

التقييم

خصم التدفقات النقدية

123451516171819(نصف سنوي)الفترة 

%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00)%(نسبة الإشغال  

4,113,3094,266,9964,320,0054,375,2514,429,6045,083,0045,144,1005,208,0045,272,7035,338,204(ريال)إجمالي الدخل مع  نسبة النمو 

200,000200,000200,000262,515265,776304,980308,646312,480316,362320,292(ريال)تكاليف التشغيل والصيانة 

11,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

211,770211,770211,770274,285277,546316,750320,416324,250328,132332,062(ريال)إجمالي التكاليف 

3,901,5394,055,2264,108,2354,100,9664,152,0584,766,2544,823,6844,883,7544,944,5705,006,142(ريال)صافي الدخل 

124,383,908التخارج

PV))3,711,5453,669,8883,536,8113,358,6263,234,8762,254,0322,170,1042,090,1352,013,11350,114,020القيمة الحالية 

100,750,000(ريال)قيمة العقار مقربة 
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ملخص التقييم

والسوقالعقارياتمعطتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

:هي06/2020/ 04بتاريخ ( طريقة القيمة المتبقية)القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل •

(.فقط مائة مليونا  وسبعمائة وخمسون ألف ريال سعودي)ريال 100,750,000

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

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 1210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية مقييم زميل مقييم معتمد

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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الملاحق
المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال
وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ها مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستويات
ى أفضل المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل

ارية، غير بشخصية اعتب( الهيئة)مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 
هادفه للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •
ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك َّ
أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل

ـم إلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •
أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي

ـا تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيه( الاختصاص)تشـير كلمـة •
: ثـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة م. عمليـة التقييـم

ــة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيمي
.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن

ـا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيه( يمكــن)تصــف كلمــة •
.  ـهوتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم َّ وفهم. بعيـن الاعتبار

حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة 
.المقيـم لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب

إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم ( يجــب)تشــير كلمــة •
يهـا الوفـاء بالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عل

.الشـرط

المشارك

مـة القي( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •
وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  ـلالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مث
ة القيمـة السـوقية، أو القيمـة السوقي: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

مـة القي: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل
.الاستثمارية

الغرض

ـة إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العام( الغـرض)تشـير كلمـة •
دعـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، و( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

(صك الملكية)مستندات العقار 
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى أوش ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

المحترمينشركة الخبير المالية/ السادة 

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

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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الملخص التنفيذي
ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

وحدة290تتضمنسكنيةعمارة18منمكونسكنيمجمععنعبارةالتقييمقيدالعقار•
.مربعمتر41,361المبانيومساحةمربع،متر15,925الأرضمساحةتبلغسكنية،

.اضالريبمدينةفهدالملكطريقمنالمتفرعهجرواديشارععلىالملقابحيالعقاريقع•

25ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو17مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•
.الدوليخالدالملكمطارعنتقريباكيلومتر

نها،مدوأكبرالسعوديةالعربيةالمملكةعاصمةوهيبالرياضالتقييمقيدالعقاريقع•
لعامسكانهاعددبلغإذالسعودية،مدنأكبرتُعد.الرياضمنطقةومركز
.نسمةمليون6.9م2018/هـ1440

العقارمعلومات

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الملقاالحي

سكنيالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

814009006124814009006125314002002198614004005871رقم صك الملكية

1440/9/141440/9/141440/9/141440/9/15ةتاريخ صك الملكي

5,4813,4813,4803,481(2م)مساحة الأرض 

إجمالي مسطح 

(2م)البناء 
41,361

إجمالي المساحة 

(2م)التأجيرية 
39,734

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مقيدةالملكية

10/05/2020تاريخ التعميد

16/05/2020تاريخ المعاينة

04/06/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)طريقة التدفقات النقدية -أسلوب الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

ريال236,350,000القيمة السوقية
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقلأصول

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–قيمةال)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•
تعملتسلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم
الغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

ملقاالبحيالسكني،الملقامجمعللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•
.الرياضبمدينة

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.(DCF)ةالنقديالتدفقاتطريقة-الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

2020يونيو04تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ

2020مايو16تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.الملكيةصك•

التأجيريالعقدوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•
.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

يةالبنمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•
.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•
.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

يفالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•
.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط مترو الرياض
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(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي

موقع العقار

13

ــي  ــاض وه ــيم بالري ــد التقي ــار قي ــع العق يق

ر عاصمة المملكـة العربيـة السـعودية وأكبـ

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعـد الريــاض أكبــر مــدن الســعودية، إذ بلــغ 

6.9م 2018/هـــ1440عــدد ســكانها لعــام 

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحـدة مـن أكبـر مـدن العـالم 

العربي مـن حيـث المسـاحة إذ تصـل مسـاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

.مُرب َّع

تشــهد مدينــة الريــاض تطــور ملحــوظ فــي 

صـلات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيث جاري العمل على مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلـو 17العقار قيد التقيـيم يبعـد مسـافة 

25متر تقريبا عن وسط المدينـة، ومسـافة 

كيلـــومتر تقريبـــا عـــن مطـــار الملـــك خالـــد 

.الدولي
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

موقع العقار

برج تمكين

برج بنك ساب

الطبي الدوليكلمينسيوبرج 

مجمع تجاري

مجمع تجاري

مجمع فنادق وأبراج

الأفنيوز مول الرياض

مجمع فيولا السكني

مجمع قرية الملقا السكني

أسواق الدانوب

مجمعات ومحلات تجارية

مجمعات تجارية

الحكير تايم

يقــع العقــار وســط مدينــة الريــاض  

ــة  ــن جه ــار م ــة العق ــد منطق ويح

ــن  ــد ب ــر محم ــارع الامي ــمال ش الش

ـــوب  ـــدالعزيز ومـــن جهـــة الجن عب

يز طريق الامير سلطان بن عبـدالعز

وإطلالة مباشرة من جهـة الشـرق 

على طريـق الملـك محمـد الخـامس 

ومــن جهــة الشــرق طريــق الملــك 

.فهد

قار يقع العقار بحي الملقا ويحد الع

ــاقوت ومــن ، مــن الشــمال حــي الي

ــين ــق وحط ــاء العقي ــوب أحي ، الجن

ـــمين  ـــاء الياس ـــرق أحي ـــن الش وم

ــحافة ــة ، والص ــرب منطق ــن الغ وم

.الدرعية

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطــــرق مهمــــة علــــى مســــتوى 

منها طريـق الملـك فهـد ، المدينة

.وطريق الملك سلمان

العقـــار قيـــد التقيـــيم لـــه شـــكل 

ة كما أن له إطلالة مباشر، منتظم

على شارع وادي هجر المتفرع مـن 

14.طريق الملك فهد
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العرض

م25
العرض

م36

العرض

م20

العرض

م15

دراسات الموقع

وصف العقار

ــع ســكني  ــارة عــن مجم ــار عب العق

ـــن  ـــون م ـــق، مك ـــارة 18مغل عم

ــاع  ــكنية بإرتف ــق، 3س أدوار وملح

وحـدة سـكنية، تبلـغ 290تتضمن 

.2م15,925مساحة الأرض 

، 2م41,361تبلغ مسـاحة المبـاني 

ير وإجمالي المسـاحة القابلـة للتـأج

.2م39,734

وحـــدة 242يتكـــون العقـــار مـــن 

ــرف  ــلا  غ ــن ث ــة م ــكنية مكون س

ـــة مـــن 10وعـــدد  ـــدات مكون وح

وحــدة مكونــة 38غــرفتين وعــدد 

(.استوديو)من غرفة واحدة 

يحتـــوي المجمــــع علــــى مواقــــف 

10,000سيارات في القبو بمساحة 

ومســبحين ومنطقتــين العــاب2م

.ونادي صحي

ى يقع العقار قيـد التقيـيم فـي علـ

طريـــق الملـــك محمـــد الخـــامس 

.وبالقرب من مسار مترو الرياض

.سنوات5عمر العقار 
15
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( :18الى 9)مباني 10نسب الإشغال والشواغر لعدد 

كلويتكونشاغرة،شقة98ومؤجرةشقة42منهاشقة،140الشققعددإجمالي•
.بالكاملمؤثثةوجميعهاشقة14منمبنى

:18الى9منللمبانيوالشواغرالإشغالنسبةيوضحأدناهالجدول•

دراسات الموقع

وصف العقار

:تفصيل المباني والوحدات 

تمثلوالأبحا ،ومركزالتخصصيفيصلالملكلمستشفىبالكاملمباني8عددتأجيرتم•
.العقاركاملمن%44المستأجراشغالنسبة

تفاصيليوضحأدناهالشكلالعقار،من%56تمثلوالتيالمتبقيةللمبانيوبالنسبة•
:مبنىلكلالشاغرةوالشققالمؤجرةالشقق

)%(النسبة الوصف

%30.00)%(نسبة الإشغال 

%70.00)%(نسبة الشواغر 

%100.00)%(الإجمالي 

3

5

2
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9

4

8

11

9

14
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14

10

7

5
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6

0

2

4

6

8
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12

14

مبنى رقم

9

مبنى رقم 

10

مبنى رقم 

11

مبنى رقم 

12

مبنى رقم 

13

مبنى رقم 

14

مبنى رقم 

15

مبنى رقم 

16

مبنى رقم 

17

مبنى رقم 

18

الشقق المؤجرة الشقق الشاغرة

ت
حدا

و
عدد ال
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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:2337/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم :ملكية العقار 

:2336/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موث

حرر وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مجمع الملقا السكني، بحي الملقا بمدينة الرياض  اسم العقار المراد تقييمه

2337/1 +2336/1 +2335/1 +2333/2334 رقم القطعة

حي الملقا (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك عبدالله اسم الشارع

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

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

614004005871 :رقم الصك

معلومات صك الملكية

1440/9/15 :تاريخ الاصدار

314002002198 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

814009006125 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

814009006124 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1م36تجاريوادي هجرم53شمالي

2م20محليغير مسمىم53جنوبي

4--جارم65.7شرقي

3م15محليغير مسمىم65.7غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1م36تجاريوادي هجرم53شمالي

2م20محليغير مسمىم53جنوبي

3--جارم65.7شرقي

4--جارم65.7غربي
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:2335/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

:2333/2334أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موث

حرر وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

:ملخص عقد التأجير

:ملخص عقد التشغيل والصيانة

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

معلومات الملكية

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1م36تجاريوادي هجرم53شمالي

2م20محليغير مسمىم53جنوبي

3--جارم65.7شرقي

4--جارم65.7غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1م36تجاريوادي هجرم53شمالي

2م20محليغير مسمىم53جنوبي

3-محليغير مسمىم65.6شرقي

4--جارم65.7غربي

نهاية العقدمدة العقد عدد العمائر المؤجرةالمستأجر

2022/1/10سنوات3عمائر8مستشفى الملك فيصل التخصصي 1

القيمةةنسبة القيممدة العقدالجهة

1,350,000سنوات3مؤسسة أريب التنفيذ للمقاولات1

%8سنوات4شركة بانيت للتشغيل والصيانة2
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

ملخص القيمة•
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:الكليالإقتصادمخاطر

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

.لعقارلالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيض

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

وخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
استقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات

اراسعفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

الىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمةتغير

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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خريطة مواقع المجمع السكني

التقييم

الأمثلة المشابهة

مجمع فيولا السكني

لالكاموالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصمم،فاخرةشققمجمععنعبارةالمشروع•
يتميزكماواحدمصعدوشقة148بهايوجدمتلاصقةعمائر10منالمجمعويتكون

صعودالويتممستويبكلفقطشقتينويوجدمستويينعنعبارةدوركلبانالمجمع
الكاملالامنيضمنالمجمعمداخلمحدوديةانكمامباشرةالمواقفمنللشقق

.مؤثثةغيرالوحدات.الحركةعليوالسيطرة

:والمرافقالخدمات•

المجمعصور•

1

(2م/ريال)سعر التأجير (ريال)سعر التأجير عدد الوحدات(2م)المساحة نوع الوحدات

مجمع فيولا

754440,000533غرفة واحدة

1267450,000400غرفتين

1503060,000400ثلا  غرف

148443المتوسط/ الإجمالي 

موقع العقار

قيد التقييم

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

غرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓
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خريطة مواقع المجمع السكني

التقييم

الأمثلة المشابهة

مجمع قرية الملقا السكني

لالكاموالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصممفاخرة،شققمجمععنعبارةالمشروع•
انكماالعمائر،بينالمفتوحةبالمساحاتالمجمعيتميزعمارة،16منالمجمعويتكون

الوحداتانحيث.الحركةعلىوالسيطرةالكاملالامنيضمنالمجمعمداخلمحدودية
.بالكاملمؤثثة

:والمرافقالخدمات•

المجمعصور•

2

(2م/ريال)سعر التأجير (ريال)سعر التأجير (2م)المساحة نوع الوحدات

مجمع قرية الملقا

12080,000667غرفتين

14090,000643غرفتين

150100,000667ثلا  غرف

200130,000650ثلا  غرف

657المتوسط/ الإجمالي 

موقع العقار

قيد التقييم

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓
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المستخدمةالتقييمطرق

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم• قبليةالمستالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمةإلى يمةقإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

دلمعالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات
لىعانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادةالخصم
.رقامالاحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاءمعوتواصلاطلاع

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

يالسكنللمجمعالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
فيصلالملكمستشفىإيجارعقدمنالمتبقيةللمدةوذلكريال،9,565,111هو

.ةالسوقيالتأجيراسعارعلىبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.التخصصي

المالرأسعلىالعائدنسبة

%8.0بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •
.%10.00خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة
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حساب متوسط سعر التأجير

يلات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعد، بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
ويات التي وفي مايلي التعديلات والتس(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم

التقييم

تقدير الإيرادات

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

75150200(متر مربع)مساحة الأرض 

533667650(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%5.00-%5.00-%0.00الفراغات المفتوحه

%5.00-%5.00-%2.50-تصميم الوحدات

%2.50%2.50%2.50سهولة الوصول

%10.00%7.50%0.00المساحة

%2.50-%2.50-%0.00المرافق والخدمات

%0.00%0.00%0.00فئة المجمع

%0.00%0.00%30.00الأثا 

%0.00%2.50-%30.00)%(مجموع النسب 

693650650(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%15.00%15.00%70.00)%(الترجيح 

680(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

2

موقع العقار

قيد التقييم

1
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إشغالوبنسبالمتبقيةللعمائرالمتوقعالتأجيرمعالحاليللعقدالمضمونالدخلمنكلوبجمعونصفسنوات4فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتسوياتعملمنالانتهاءبعد•
:أشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتم.السوقوضعمعتتوافق

:النقديةالتدفقاتحساباتجدول

التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

123456789(نصف سنوي)الفترة 

الدخل من العقد القائم

%100.00%100.00%100.00)%(نسبة الإشغال  

4,782,5564,782,5564,782,556(ريال)الدخل 

الدخل من الوحدات المتبقية

%95.00%95.00%95.00%95.00%85.00%85.00%75.00%75.00%60.00)%(نسبة الإشغال  

4,261,8115,393,4445,460,44611,277,69111,417,79212,919,59013,080,08813,242,58013,407,090(ريال)الدخل 

التكاليف

%60.00)%(التكاليف الرأسمالية المتبقية 

2,232,000(ريال)التكاليف الرأسمالية المتبقية 

675,000675,000675,000تكاليف عقد الصيانة لشركة أريب

852,3621,078,6891,092,0892,255,5382,283,5582,583,9182,616,0182,648,5162,681,418انيتبتكاليف عقد الصيانة والتشغيل لشركة 

58,77058,77058,77058,77058,77058,77058,77058,77058,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

1,586,1321,812,4591,825,8592,314,3082,342,3282,642,6882,674,7882,707,2862,740,188(ريال)إجمالي التكاليف 

5,226,2358,363,5418,417,1428,963,3839,075,46410,276,90210,405,30110,535,29410,666,902صافي الدخل

265,027,453التخارج

4,983,0197,603,2197,295,8467,407,7547,151,3357,721,1897,453,8437,195,748179,539,823(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

236,350,000قيمة العقار مقربة
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ملخص التقييم

والسوقالعقارياتمعطتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

:هي06/2020/ 04بتاريخ ( طريقة القيمة المتبقية)القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل •

(.فقط مائتان وأربعون مليونا  ومائتان وخمسون ألف ريال سعودي)ريال 236,350,000

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

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 1210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية مقييم زميل مقييم معتمد

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم



29

الملاحق
المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•



30

ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال
وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ها مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستويات
ى أفضل المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل

ارية، غير بشخصية اعتب( الهيئة)مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 
هادفه للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •
ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك َّ
أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل

ـم إلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •
أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي

ـا تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيه( الاختصاص)تشـير كلمـة •
: ثـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة م. عمليـة التقييـم

ــة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيمي
.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن

ـا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيه( يمكــن)تصــف كلمــة •
.  ـهوتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم َّ وفهم. بعيـن الاعتبار

حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة 
.المقيـم لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب

إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم ( يجــب)تشــير كلمــة •
يهـا الوفـاء بالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عل

.الشـرط

المشارك

مـة القي( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •
وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  ـلالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مث
ة القيمـة السـوقية، أو القيمـة السوقي: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

مـة القي: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل
.الاستثمارية

الغرض

ـة إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العام( الغـرض)تشـير كلمـة •
دعـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، و( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

(صك الملكية)مستندات العقار 
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ملاحق

(صك الملكية)مستندات العقار 
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الفرع الرئيسي بجدة

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

مركز هوم وركس التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض 

2020يونيو 29

تقييمتقرير 
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المقدمة

المحترمينشركة الخبير المالية/ السادة 

.تقييم مركز هوم وركس التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض : الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

احةمستبلغوقبو،دورمنمكون(عرضصالة)تجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•
.مربعمتر9,181المبانيومساحةمربع،متر7,000الأرض

.الرياضبمدينةعبداللهالملكطريقعلىفهدالملكبحيالعقاريقع•

30ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو7مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•
.الرياضبمدينةفهدالملكحيفيالدوليخالدالملكمطارعنتقريباكيلومتر

دنها،موأكبرالسعوديةالعربيةالمملكةعاصمةوهيبالرياضالتقييمقيدالعقاريقع•
هـ1440لعامسكانهاعددبلغإذالسعودية،مدنأكبرتُعد.الرياضمنطقةومركز
.نسمةمليون6.9م2018

العقارمعلومات

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

314004005870314009006126214002002199رقم صك الملكية

هـ1440/9/14هـ1440/9/14هـ1440/9/15تاريخ صك الملكية

7,000(2م)مساحة الأرض 

9,181(2م)إجمالي مسطح البناء 

5,275(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مقيدةالملكية

10/05/2020تاريخ التعميد

13/05/2020تاريخ المعاينة

04/06/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)طريقة التدفقات النقدية -أسلوب الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

ريال74,590,000القيمة السوقية
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقلأصول

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–قيمةال)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•
تعملتسلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم
الغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

بحيالتجاري،وركسهوممركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•
.الرياضبمدينةفهدالملك

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.(DCF)ةالنقديالتدفقاتطريقة-الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

2020يونيو04تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ

2020مايو13تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.الملكيةصك•

التأجيريالعقدوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•
.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

يةالبنمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•
.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•
.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

يفالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•
.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط مترو الرياض

M

M

M

M

M

M

M
M

M

M
M

M

M

M

M

M

M
M

M
M

M

M
M
M

M

M

M

M
M

M
M M

M

M

M
M

M
M

M

M

M

M M

MM
M

M

M

M
M M

M
M

M

M
M M

M
M

M M

M
M

M
M

M
M

M
MM

M

M

M
M

M

M
M

M
M

M

M

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي

13

ــي  ــاض وه ــيم بالري ــد التقي ــار قي ــع العق يق

ر عاصمة المملكـة العربيـة السـعودية وأكبـ

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعـد الريــاض أكبــر مــدن الســعودية، إذ بلــغ 

6.9م 2018/هـــ1440عــدد ســكانها لعــام 

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحـدة مـن أكبـر مـدن العـالم 

العربي مـن حيـث المسـاحة إذ تصـل مسـاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

.مُرب َّع

تشــهد مدينــة الريــاض تطــور ملحــوظ فــي 

صـلات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيث جاري العمل على مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلو متر 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

ــافة  ــة، ومس ــط المدين ــن وس ــا ع 30تقريب

ولي كيلومتر تقريبا عن مطار الملك خالد الد

.في حي الملك فهد بمدينة الرياض

موقع العقار
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

موقع العقار

حياة مول

وزارة العمل والتنمية الإجتماعية

أسواق طيبة

وزارة الشؤون البلدية والقروية

أسواق العويس

برج مجدول التجاري

الرياض جاليري

جامعة الملك سعود

مدينة الملك عبدالعزيز للعلوم والتقنية

شيراتون الرياض
منتزه الخيمة الترفيهي

مدارس الأفق العالمية

صحارى بلازا

مارينا مول

الأندلس مول

فندق لو مريديان

مدارس نجد الأهلية

يقــع العقــار وســط مدينــة الريــاض  

ــة  ــن جه ــار م ــة العق ــد منطق ويح

الشــمال طريــق الإمــام ســعود بــن 

عبدالعزيز ومن جهة الغرب طريـق 

الملك فهد وإطلالـة مباشـرة مـن 

جهــة الجنــوب علــى طريــق الملــك 

عبدالله ومن جهـة الشـرق طريـق 

.الملك عبدالعزيز

يحــد حــي الملــك فهــد مــن جهــة 

ــروج ــي الم ــمال ح ــة ، الش ــن جه م

ومـن الشـرق ، الجنوب حـي الـورود

ومن الجهة الغربية حي، المرسلات

.المحمدية

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطــــرق مهمــــة علــــى مســــتوى 

منهـــا طريـــق الملـــك ، المدينـــة

.عبدالعزيز وطريق الملك فهد

14
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العرض

م20

العرض

م80

العرض

م12

دراسات الموقع

وصف العقار

15

( صالة عرض)العقار عبارة عن مركز تجاري

ـــة  ـــة التجاري ـــم العلام ـــل إس ـــوم )تحم ه

(.ووركس

ـــاحة الأرض  ـــغ مس ـــغ 2م7,000تبل وتبل

وتبلغ المساحة 2م9,181مساحة المباني 

.2م5,275القابلة للتأجير 

يتكون العقار من دور واحـد وقبـو، حيـث 

.تتوفر المواقف بالقبو وخارج المبنى

وم تشطيب الواجهات الخارجية من الألمني

ارة ، والتشــطيب الــداخلي عبــ(الكلايــدين )

.عن تشطيبات

ق يقع العقار قيـد التقيـيم فـي علـى طريـ

الملك عبدالله وبالقرب مـن محطـة متـرو

.الرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سـنة وقـد قـام المسـتأجر 21عمر العقـار 

بعمــل تجديــدات وتــم تشــغيل العقــار فــي

.2018اواخر عام 
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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:40جزء من + 39جزء من + 38+ 37أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم :ملكية العقار 

:42+ 41+ 40جزء من + 39جزء من -أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة 

(.الصك)مصادر المعلومات •

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موث

حرر وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز هوم وركس التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض  اسم العقار المراد تقييمه

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

حي الملك فهد (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك عبدالله اسم الشارع

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

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

314004005870 :رقم الصك

معلومات صك الملكية

هـ1440/9/15 :تاريخ الاصدار

314009006126 :رقم الصك

هـ1440/9/14 :تاريخ الاصدار

214002002199 :رقم الصك

هـ1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

2م12محليالشيخ عثمان بن البراهيمم37.5شمالي

1م80تجاريطريق الملك عبداللهم37.5جنوبي

3--جارم70شرقي

4--جارم70غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

2م12محليالشيخ عثمان بن البراهيمم37.5شمالي

1م80تجاريطريق الملك عبداللهم37.5جنوبي

3--جارم70شرقي

4--جارم70غربي
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:44+ 43أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات •

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

:تفاصيل الدفعات 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موث

حرر وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

معلومات الملكية

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة الفطيم العالمية التجارية (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

هـ1438/8/1 تاريخ بداية العقد 4

ريال23,540تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

3م12محليالشيخ عثمان بن البراهيمم25شمالي

1م80تجاريطريق الملك عبداللهم25جنوبي

2م20محليابي إسحاق الحربيم70شرقي

4--جارم70غربي

(ريال)القيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

3,000,000 دفعات6 هـ1441/08/01هـ الى 1439/02/01

1,004,237 دفعة واحدة هـ1442/02/01

2,250,000 دفعات3 هـ1443/08/01هـ الى 1442/08/01

2,375,000 دفعات4 هـ1445/08/01هـ الى 1444/02/01

3,125,000 دفعات6 هـ1448/08/01هـ الى 1446/02/01

3,250,000 دفعات10 هـ1453/08/01هـ الى 1449/02/01
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

ملخص القيمة•
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:الكليالإقتصادمخاطر

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

.عقارللالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيض

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

وخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
لدخللاستقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات
يرالتأجاسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتالي
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخل

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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المستخدمةالتقييمطرق

معلوماتالالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

ساليبوالأالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة راداتالإيقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عنةعادالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
معوتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

تاريخمنتبدأسنة15العقدمدةفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
يفوالموضحالتأجيريالعقدحسبالمتبقيةللأعوامالدخلحسابوسيتمهـ1438/8/1

:التاليالجدول

المالرأسعلىالعائدنسبة

%7.00بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •
.%9.00خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة

(ريال)القيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

3,000,000 دفعات6 هـ1441/08/01هـ الى 1439/02/01

1,004,237 دفعة واحدة هـ1442/02/01

2,250,000 دفعات3 هـ1443/08/01هـ الى 1442/08/01

2,375,000 دفعات4 هـ1445/08/01هـ الى 1444/02/01

3,125,000 دفعات6 هـ1448/08/01هـ الى 1446/02/01

3,250,000 دفعات10 هـ1453/08/01هـ الى 1449/02/01



23

جدولعملوتم،(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)ونصفسنة11فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
:أشهر6لكلالنقديةالتدفقات

:النقديةالتدفقاتحساباتملخص

التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

123451920212223(نصف سنوي)الفترة 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100)%(نسبة الإشغال 

2,250,0002,250,0002,250,0002,375,0002,375,0003,250,0003,250,0003,250,0003,250,0003,250,000(ريال)إجمالي الدخل 

11,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

2,238,2302,238,2302,238,2302,363,2302,363,2303,238,2303,238,2303,238,2303,238,2303,238,230(ريال)صافي الدخل 

92,520,857(ريال)التخارج 

2,143,8362,053,4221,966,8221,989,0831,905,1961,428,0911,367,8631,310,1751,254,92135,544,734(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

74,590,000(ريال)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

والسوقالعقارياتمعطتحليلمنناتـ التقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

:هي06/2020/ 04بتاريخ ( طريقة القيمة المتبقية)القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل •

(.فقط أربعة وسبعون مليونا  وخمسمائة وتسعون ألف ريال سعودي)ريال 74,590,000

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

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 1210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية مقييم زميل مقييم معتمد

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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الملاحق
المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال
وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ها مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستويات
ى أفضل المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل

ارية، غير بشخصية اعتب( الهيئة)مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 
هادفه للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •
ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك َّ
أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل

ـم إلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •
أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي

ـا تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيه( الاختصاص)تشـير كلمـة •
: ثـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة م. عمليـة التقييـم

ــة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيمي
.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن

ـا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيه( يمكــن)تصــف كلمــة •
.  ـهوتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم َّ وفهم. بعيـن الاعتبار

حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة 
.المقيـم لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب

إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم ( يجــب)تشــير كلمــة •
يهـا الوفـاء بالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عل

.الشـرط

المشارك

مـة القي( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •
وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  ـلالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مث
ة القيمـة السـوقية، أو القيمـة السوقي: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

مـة القي: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل
.الاستثمارية

الغرض

ـة إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العام( الغـرض)تشـير كلمـة •
دعـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، و( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

(صك الملكية)مستندات العقار 
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ملاحق

(صك الملكية)مستندات العقار 
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الفرع الرئيسي بجدة

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

مركز النخبة التجاري، بحي الأندلس بمدينة جدة

2020يونيو 29

تقييمتقرير 
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المقدمة

المحترمينشركة الخبير المالية/ السادة 

.تقييم مركز النخبة التجاري، بحي الأندلس بمدينة جدة: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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الملخص التنفيذي
ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

بلغت،وميزانينأدوارخمسمنمكونمكتبيتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•
.2م15,712المبانيومساحة2م4,320الأرضمساحة

.جدةبمدينةعبدالعزيزبنمحمدالأميرطريقعلىالأندلسبحيالعقاريقع•

18ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو12مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•
.جدةبمدينةالأندلسحيفيالدوليعبدالعزيزالملكمطارعنتقريباكيلومتر

يفوتقعالمكرمةمكةمنطقةمحافظاتإحدى،جدةبمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•
عنكم420وتبعدالمكرمة،مكةعنكم79تبعد.الأحمرالبحرساحلعلىالمملكةغرب

.ةالسعوديالعربيةللمملكةوالسياحيةالاقتصاديةالعاصمةتعدالمنورةالمدينة

العقارمعلومات

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الأندلسالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

420221011608رقم صك الملكية

هـ1440/08/17تاريخ صك الملكية

4,320(2م)مساحة الأرض 

15,712(2م)إجمالي مسطح البناء 

13,220(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مقيدةالملكية

10/05/2020تاريخ التعميد

12/05/2020تاريخ المعاينة

04/06/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)طريقة التدفقات النقدية -أسلوب الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

ريال159,290,000القيمة السوقية
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقلأصول

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–قيمةال)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•
تعملتسلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم
الغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

ندلسالأبحيالتجاري،النخبةمركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•
.جدةبمدينة

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.(DCF)ةالنقديالتدفقاتطريقة-الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

2020يونيو04تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ

2020مايو12تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريالعقدوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•
.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العام 

توسع مطار الملك عبد العزيز الدولي

الي ا يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي ح

.لخطط توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

د المرحلة الأولى من مشروع التوسـعة قيـ•

ــا  ــن أنه ــرغم م ــى ال ــا، عل ــغيل حالي  التش

.لاتعمل بكامل طاقتها

ستزيد المرحلة الأولـى مـن سـعة الركـاب •

مليــون مســافر ســنوي 13الســنوية مــن 

.خطة30إلى 

ــط • ــي خط ــأخير ف ــبب الت ــك، وبس ــع ذل وم

ــ ا التوســعة، ينصــب تركيــز المشــروع حالي 

ــرحلتين ــى الم ــى وتبق ــة الأول ــى المرحل عل

ن الثانيــة والثالثــة، ولكــن فــي البدايــة مــ

م المتوقع أن يكتمل المشروع بحلـول عـا

.خطة عمل80، مع 2035

يمتــد التوســع الجديــد لـــ مطــار الملــك •

ــاحة  ــالي مس ــى إجم ــد عل ــدالعزيز الجدي عب

ــية  ــم 670.000أرض ــع ويض ــر مرب 120مت

.غرفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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:خريطة قطار الحرمين السريع 

دراسات الموقع

( HHRS )قطار الحرمين -النقل العام 

1

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

ــريع• ــرمين الس ــار الح ــد قط (  (HHSRيمت

ــافة  ــين 450لمس ــربط ب ــا، وي ــم تقريب  ك

المـــدينتين المقدســـة مكـــة المكرمـــة 

والمدينـــة المنـــورة، عبـــر محطـــة جـــدة 

المركزيـــة، ومطـــار الملـــك عبـــد العزيـــز 

ومحطــة مدينــة الملــك ،( (KAIAالــدولي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع أن ينقل خط السـكة الحديـ•

مليــون مســافر ســنوي ا ، علــى 60حــوالي 

ــن  ــون م ــطول مك ــتن أس ا ، 35م ــار  قط

.مقعد ا417يتألف كل منها من 

يمر خط القطار حالي ا بخمس محطات تقـع•

:على النحو التالي

.محطة جدة النسيم•

.محطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي•

.ةمحطة مدينة الملك عبد الله الاقتصادي•

.محطة المدينة•
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

دى إحـ، يقع العقار قيد التقييم بمدينة جـدة

محافظات منطقة مكة المكرمـة وتقـع فـي 

حل غرب المملكة العربية السعودية على سـا

ـــر كـــم عـــن مكـــة 79تبعـــد . البحـــر الأحم

كـــم عـــن المدينـــة 420المكرمـــة، وتبعـــد 

احية المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسي

.للمملكة العربية السعودية

تعتبـــر مدينـــة جـــدة العاصـــمة الاقتصـــادية 

.والسياحية للمملكة العربية السعودية

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع

قطــار الحــرمين وهــو خــط قطــار كهربــائي 

نـة يربط كل من مدينة مكة المكرمة بالمدي

-محطـة جـدة : المنورة مرورا بعدة محطـات

محطـــة -محطـــة مطـــار الملـــك عبـــدالعزيز 

.مدينة الملك عبدالله الإقتصادية

كيلـو 12العقار قيد التقيـيم يبعـد مسـافة 

18متر تقريبا شمال وسـط البلـد، ومسـافة 

يز كيلومتر تقريبا عـن مطـار الملـك عبـدالعز

.الدولي في حي الأندلس بمدينة جدة

مطار الملك 

عبدالعزيز الدولي

موقع العقار

14
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

سكن مضيفي الخطوط الجوية السعودية

مولتياترو

مستشفى الملك فهد للقوات المسلحة

التحليةروشانةمركز قاليرياالقرعاوي 

فيفا مول مركز المنار

التحلية مول

أنا غير مول

مبنى مجموعة بن لادن

مجمع لو شاتو التجاري
مجمع مطاعم ومقاهي

أستر سنتر

د يقع العقار وسط مدينة جدة ويح

منطقة العقـار مـن جهـة الشـمال 

طريق الاميـر محمـد بـن عبـدالعزيز

ومــــن جهــــة الغــــرب ( التحليــــة)

والجنـــوب طريـــق الأنـــدلس ومـــن 

.جهة الشرق طريق الأمير سلطان

يقــع العقــار فــي منطقــة ســكنية 

.منخفضة الكثافة السكانية

يحد حي الأندلس من جهة الشمال

، أحياء الروضة والخالدية والشاطئ

مــن جهــة الجنــوب حــي الحمــراء 

ومـن الشـرق أحيـاء ، والبحر الأحمـر

ـــلية ـــرفة والفيص ـــة ومش ، العزيزي

.ومن الجهة الغربية البحر الأحمر

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

ــرق  ــاور وط ــدة مح ــن ع ــار م للعق

ـــدلس ، مهمـــة ـــق الأن منهـــا طري

.زوطريق الأمير محمد بن عبدالعزي

15

موقع العقار
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دراسات الموقع

وصف العقار

العرض

م40

العرض

م15

العرض

م15

16

ركز العقار قيد التقييم عبارة عن م

تجــاري مكتبــي مكــون مــن خمــس 

ـــاحة  ـــغ مس ـــزانين ، تبل أدوار ومي

2م4,320الأرض 

، 2م15,712تبلغ مسـاحة المبـاني 

ير  وإجمالي المسـاحة القابلـة للتـأج

.2م13,220

معـارض 6يتكون العقار مـن عـدد 

مســاحات إيجاريــة فــي 7تجاريــة و 

مكتــــــب إداري، 45الميــــــزانين و

وتتــوفر مواقــف خارجيــة ومواقــف 

.في القبو

تشــطيب الواجهــات الخارجيــة مــن 

ــــطيب  ــــاج ، والتش ــــر و الزج الحج

ـــن  ـــارة ع ـــارض عب ـــداخلي للمع ال

ويــتم( عظــم)تشــطيبات أساســية 

توصــيل الخــدمات الأساســية لكــل

.وحدة

ه كما أن ل، العقار له شكل منتظم

إطلالة مباشـرة علـى طريـق الاميـر

.محمد بن عبدالعزيز

.سنوات6عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

ط أو الملكية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطي
أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت 

وأيضا  تم افتراض أن العقار . وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. موثوق بها 
.خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز النخبة اسم العقار المراد تقييمه

2 رقم القطعة

ت/ س / 860 رقم المخطط التنظيمي

حي الأندلس (عنوان العقار )المنطقة 

الأمير محمد بن عبدالعزيز اسم الشارع

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

جدة المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

420221011608 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1440/08/17 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

401رئيسيالامير محمد بن عبدالعزيز47شمالي

153محليغير مسمى47جنوبي

4-جار-86.8شرقي

152محليغير مسمى80.35غربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

هـ1440/6/19 تاريخ بداية العقد 4

كل خمس سنوات% 5تزيد 16,000,000 القيمة الإيجارية السنوية 5

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 6

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 7
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل •

ملخص القيمة•

التقييم
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:الكليالإقتصادمخاطر

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

.لعقارلالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيض

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

وخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
استقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات

اراسعفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

الىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمةتغير

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

المستخدمةالتقييمطرق

معلوماتالالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

لأساليبواالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عنةعادالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

نيالسكللمجمعالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
تبداءسنة15لمدةوذلك%5بنسبةسنواتخمسكلتزيدريال،16,000,000هو

ولجدعلىبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.سنة15ولمدة2019/02/24تاريخ
:التاليالدخل

•

المالرأسعلىالعائدنسبة

%9.0بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •
.%11.5خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

الدخلالسنوات

516,000,000-1السنوات 

1016,800,000-6السنوات 

1517,640,000-11السنوات 
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16,000,000قدرهوبدخل(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)سنة14فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
:أشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتم،%5بنسبةسنواتخمسكلتزيد،سنوي اريال

:النقديةالتدفقاتحساباتملخص

التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

123452324252627(نصف سنوي)الفترة 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100)%(نسبة الإشغال 

8,000,0008,000,0008,000,0008,000,0008,000,0008,820,0008,820,0008,820,0008,820,0008,820,000(ريال)إجمالي الدخل 

21,77021,77021,77021,77021,77021,77021,77021,77021,77021,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

7,978,2307,978,2307,978,2307,978,2307,978,2308,798,2308,798,2308,798,2308,798,2308,798,230(ريال)صافي الدخل 

195,516,222(ريال)التخارج 

7,555,6037,155,3636,776,3256,417,3666,077,4222,516,1372,382,8512,256,6252,137,08646,998,974(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

159,290,000(ريال)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

والسوقالعقارياتمعطتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

:هي06/2020/ 04بتاريخ ( طريقة القيمة المتبقية)القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل •

(.فقط مائة وتسعة وخمسون مليونا  ومائتان وتسعون ألف ريال سعودي)ريال 159,290,000

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

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 1210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية مقييم زميل مقييم معتمد

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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الملاحق
المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال
وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ها مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستويات
ى أفضل المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل

ارية، غير بشخصية اعتب( الهيئة)مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 
هادفه للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •
ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ
أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل

ـم إلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •
أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي

ـا تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيه( الاختصاص)تشـير كلمـة •
: ثـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة م. عمليـة التقييـم

ــة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيمي
.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن

ـا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيه( يمكــن)تصــف كلمــة •
.  ـهوتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهم. بعيـن الاعتبار

حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة 
.المقيـم لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب

إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم ( يجــب)تشــير كلمــة •
يهـا الوفـاء بالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عل

.الشـرط

المشارك

مـة القي( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •
وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  ـلالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مث
ة القيمـة السـوقية، أو القيمـة السوقي: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

مـة القي: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل
.الاستثمارية

الغرض

ـة إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العام( الغـرض)تشـير كلمـة •
دعـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، و( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

(صك الملكية)مستندات العقار 
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الفرع الرئيسي بجدة

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

التجاري، بحي الأمواج بمدينة جدة2مركز بن 

2020يونيو 29

تقييمتقرير 
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المقدمة

المحترمينشركة الخبير المالية/ السادة 

.التجاري، بحي الأمواج بمدينة جدة2تقييم مركز بن : الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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الملخص التنفيذي
ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

بلغت،أدوارثلاثمنمكونهمكتبيةتجاريةمبانيثلاثعنعبارةالتقييمقيدالعقار•
.2م21,305المبانيومساحة2م20,642الأرضمساحة

.جدةمدينةنايفالأميروطريقعبدالمجيدلأميرطريقبينالأمواجبحيالعقاريقع•

،الدوليعبدالعزيزالملكمطارشمالتقريبامتركيلو33مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•
.جدةبمدينةالأمواجحيفيالإقتصاديجدةبرجعنتقريباكيلومتر11ومسافة

يفوتقعالمكرمةمكةمنطقةمحافظاتإحدى،جدةبمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•
عنكم420وتبعدالمكرمة،مكةعنكم79تبعد.الأحمرالبحرساحلعلىالمملكةغرب

.ةالسعوديالعربيةللمملكةوالسياحيةالاقتصاديةالعاصمةتعدالمنورةالمدينة

العقارمعلومات

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الأمواجالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

290210026381رقم صك الملكية

هـ1440/06/19تاريخ صك الملكية

20,642(2م)مساحة الأرض 

21,305(2م)إجمالي مسطح البناء 

14,798(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

10/05/2020تاريخ التعميد

11/05/2020تاريخ المعاينة

04/06/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)طريقة التدفقات النقدية -أسلوب الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

ريال85,230,000القيمة السوقية
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقلأصول

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

–قيمةال)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•
تعملتسلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم
الغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

الأمواجبحيالتجاري،2بنمركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•
.جدةبمدينة

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.(DCF)ةالنقديالتدفقاتطريقة-الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

2020يونيو04تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ

2020مايو11تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•
.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العام 

توسع مطار الملك عبد العزيز الدولي

الي ا يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي ح

.لخطط توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

د المرحلة الأولى من مشروع التوسـعة قيـ•

ــا  ــن أنه ــرغم م ــى ال ــا، عل ــغيل حالي  التش

.لاتعمل بكامل طاقتها

ستزيد المرحلة الأولـى مـن سـعة الركـاب •

مليــون مســافر ســنوي 13الســنوية مــن 

.خطة30إلى 

ــط • ــي خط ــأخير ف ــبب الت ــك، وبس ــع ذل وم

ــ ا التوســعة، ينصــب تركيــز المشــروع حالي 

ــرحلتين ــى الم ــى وتبق ــة الأول ــى المرحل عل

ن الثانيــة والثالثــة، ولكــن فــي البدايــة مــ

م المتوقع أن يكتمل المشروع بحلـول عـا

.خطة عمل80، مع 2035

يمتــد التوســع الجديــد لـــ مطــار الملــك •

ــاحة  ــالي مس ــى إجم ــد عل ــدالعزيز الجدي عب

ــية  ــم 670.000أرض ــع ويض ــر مرب 120مت

.غرفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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:خريطة قطار الحرمين السريع 

دراسات الموقع

( HHRS )قطار الحرمين -النقل العام 

1

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

ــريع• ــرمين الس ــار الح ــد قط (  (HHSRيمت

ــافة  ــين 450لمس ــربط ب ــا، وي ــم تقريب  ك

المـــدينتين المقدســـة مكـــة المكرمـــة 

والمدينـــة المنـــورة، عبـــر محطـــة جـــدة 

المركزيـــة، ومطـــار الملـــك عبـــد العزيـــز 

ومحطــة مدينــة الملــك ،( (KAIAالــدولي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع أن ينقل خط السـكة الحديـ•

مليــون مســافر ســنوي ا ، علــى 60حــوالي 

ــن  ــون م ــطول مك ــتن أس ا ، 35م ــار  قط

.مقعد ا417يتألف كل منها من 

يمر خط القطار حالي ا بخمس محطات تقـع•

:على النحو التالي

.محطة جدة النسيم•

.محطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي•

.ةمحطة مدينة الملك عبد الله الاقتصادي•

.محطة المدينة•
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

دى إحـ، يقع العقار قيد التقييم بمدينة جـدة

محافظات منطقة مكة المكرمـة وتقـع فـي 

حل غرب المملكة العربية السعودية على سـا

ـــر كـــم عـــن مكـــة 79تبعـــد . البحـــر الأحم

كـــم عـــن المدينـــة 420المكرمـــة، وتبعـــد 

احية المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسي

.للمملكة العربية السعودية

تعتبـــر مدينـــة جـــدة العاصـــمة الاقتصـــادية 

.والسياحية للمملكة العربية السعودية

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع

قطــار الحــرمين وهــو خــط قطــار كهربــائي 

نـة يربط كل من مدينة مكة المكرمة بالمدي

-محطـة جـدة : المنورة مرورا بعدة محطـات

محطـــة -محطـــة مطـــار الملـــك عبـــدالعزيز 

.مدينة الملك عبدالله الإقتصادية

كــم 33العقــار قيــد التقيــيم يبعــد مســافة 

ي، تقريبا شمال مطار الملك عبدالعزيز الـدول

كـــم تقريبـــا عـــن بـــرج جـــدة 11ومســـافة 

بحي الأمواج بمدينة جدةالإقتصادي

مطار الملك 

عبدالعزيز الدولي

14

موقع العقار
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

موقع العقار

البنك الأهلي التجاري

مجمع مطاعم ومقاهي

مدارس رواد الخليج العالمية

البريد السعودي

ــدة   ــة ج ــمال مدين ــار ش ــع العق يق

ــة  ــن جه ــار م ــة العق ــد منطق ويح

ــد  ــر عبدالمجي ــق الامي الشــمال طري

ومن جهة الغرب طريق أبحر ومـن 

جهــة الجنــوب طريــق الأميــر نــايف 

وإطلالة مباشرة مـن جهـة الغـرب 

ن على طريق غير مسمى يوصـل بـي

ــق  ــد وطري ــر عبدالمجي ــق الامي طري

.الامير نايف

طقة يقع العقار قيد التقييم في من

ســـــكنية منخفضـــــة الكثافـــــة 

.السكانية

يحد حي الأمواج من جهـة الشـمال 

من جهة الجنوب حي ، حي الياقوت

ومـــن الشـــرق ، أبحـــر الشـــمالية

ر ومن الجهة الغربيـة البحـ، الشراع

.الأحمر

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطــــرق مهمــــة علــــى مســــتوى 

منهــــا طريــــق الأميــــر ، المدينــــة

.عبدالمجيد وطريق الأمير نايف

15
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دراسات الموقع

وصف العقار

العرض

م32

العرض

م15

العرض

م15

العرض

م15

لاث العقار قيد التقييم عبارة عن ثـ

ن مباني تجارية مكتبية مكونـه مـ

ثـــلاث أدوار، تبلـــغ مســـاحة الأرض 

.2م20,642

متـر 21,305تبلغ مساحة المبـاني 

مربــع، وإجمــالي المســاحة القابلــة 

.2م14,798للتأجير 

ي يتكون العقار من عدد ثلاث مبان

ــــى  ــــوي عل ــــب و 21تحت 42مكت

ــوفر عــدد  موقــف 186معــرض، تت

150موقـف جــانبي و 32أمـامي و 

.موقف خلفي

تشــطيب الواجهــات الخارجيــة مــن 

ي الحجر والزجاج، والتشطيب الـداخل

للمعــارض عبــارة عــن تشــطيبات 

ـــتم توصـــيل ( عظـــم)أساســـية  وي

.الخدمات الأساسية لكل وحدة

ه كما أن ل، العقار له شكل منتظم

إطلالة مباشرة على طريـق موصـل

ــق  ــايف وطري ــر ن ــق الأمي ــين طري ب

.الأمير عبدالمجيد

16.سنوات5عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

ط أو الملكية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطي
أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت 

وأيضا  تم افتراض أن العقار . وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. موثوق بها 
.خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

2مركز بن  اسم العقار المراد تقييمه

قطعة29وعددها 63–35القطع من  رقم القطعة

س/ ج / 420 رقم المخطط التنظيمي

حي الأمواج (عنوان العقار )المنطقة 

- اسم الشارع

21° 45.672'N 39° 4.712'E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

920210026381 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1440/6/19 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

153محليغير مسمى49.02شمالي

154محليغير مسمى49.11جنوبي

321فرعيغير مسمى70شرقي

152محليغير مسمى70غربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

هـ1440/6/19 تاريخ بداية العقد 4

كل خمس سنوات% 5تزيد 9,000,000 القيمة الإيجارية السنوية 5

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 6

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 7
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل •

ملخص القيمة•

التقييم
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:الكليالإقتصادمخاطر

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

.لعقارلالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيض

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

وخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
استقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات

اراسعفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

الىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمةتغير

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

المستخدمةالتقييمطرق

معلوماتالالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

لأساليبواالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عنةعادالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

نيالسكللمجمعالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
تاريختبداءسنة15لمدةوذلك%5بنسبةسنواتخمسكلتزيدريال،9,000,000هو

جدولعلىبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.سنة15ولمدةهـ1440/6/19
:التاليالدخل

•

المالرأسعلىالعائدنسبة

%9.50بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •
.%12.0خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

الدخلالسنوات

59,000,000-1السنوات 

109,450,000-6السنوات 

159,922,500-11السنوات 
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9,000,000قدرهوبدخل(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)سنة14فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
:أشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتم،%5بنسبةسنواتخمسكلتزيد،سنوي اريال

:النقديةالتدفقاتحساباتملخص

التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

123452324252627(نصف سنوي)الفترة 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100)%(نسبة الإشغال 

4,500,0004,500,0004,500,0004,500,0004,500,0004,961,2504,961,2504,961,2504,961,2504,961,250(ريال)إجمالي الدخل 

15,77015,77015,77015,77015,77015,77015,77015,77015,77015,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

4,484,2304,484,2304,484,2304,484,2304,484,2304,945,4804,945,4804,945,4804,945,4804,945,480(ريال)صافي الدخل 

104,115,368(ريال)التخارج 

4,237,1994,003,7773,783,2133,574,8013,377,8691,343,3871,269,3821,199,4531,133,37623,617,045(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

85,230,000(ريال)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

والسوقالعقارياتمعطتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

:هي06/2020/ 04بتاريخ ( طريقة القيمة المتبقية)القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل •

(.فقط خمسة وثمانون مليونا  ومائتان وثلاثون ألف ريال سعودي)ريال 85,230,000

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

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 1210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية مقييم زميل مقييم معتمد

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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الملاحق
المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال
وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ها مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستويات
ى أفضل المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل

ارية، غير بشخصية اعتب( الهيئة)مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 
هادفه للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •
ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ
أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل

ـم إلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •
أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي

ـا تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيه( الاختصاص)تشـير كلمـة •
: ثـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة م. عمليـة التقييـم

ــة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيمي
.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن

ـا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيه( يمكــن)تصــف كلمــة •
.  ـهوتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهم. بعيـن الاعتبار

حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة 
.المقيـم لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب

إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم ( يجــب)تشــير كلمــة •
يهـا الوفـاء بالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عل

.الشـرط

المشارك

مـة القي( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •
وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  ـلالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مث
ة القيمـة السـوقية، أو القيمـة السوقي: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

مـة القي: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل
.الاستثمارية

الغرض

ـة إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العام( الغـرض)تشـير كلمـة •
دعـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، و( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

(صك الملكية)مستندات العقار 
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الفرع الرئيسي بجدة

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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V200051

شركة الخبير المالية/ العميل 

مركز أهلًا كورت، بحي الأندلس بمدينة جدة

2020يونيو 29

تقييمتقرير 
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المقدمة

المحترمينشركة الخبير المالية/ السادة 

.تقييم مركز أهلًا كورت، بحي الأندلس بمدينة جدة: الموضوع

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسبالتقريريكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءاً التقريرلكممرفق
بالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية
.معناالتواصلفيالترددعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعوديةالعربية

ولكم فائق الاحترام والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس
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الشروط والاحكام العامة•
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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

ومكتبتجاريةمعارض9منمكونمكتبيتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•
.2م2,758المبانيومساحة2م4,342الأرضمساحةتبلغإداري،

.جدةبمدينةعبدالعزيزبنمحمدالأميرطريقعلىالأندلسبحيالعقاريقع•

18ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو12مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•
.جدةبمدينةالأندلسحيفيالدوليعبدالعزيزالملكمطارعنتقريباكيلومتر

يفوتقعالمكرمةمكةمنطقةمحافظاتإحدى،جدةبمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•
عنكم420وتبعدالمكرمة،مكةعنكم79تبعد.الأحمرالبحرساحلعلىالمملكةغرب

.ةالسعوديالعربيةللمملكةوالسياحيةالاقتصاديةالعاصمةتعدالمنورةالمدينة

العقارمعلومات

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الأندلسالحي

مركز تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

920210027006رقم صك الملكية

هـ1440/8/17تاريخ صك الملكية

4,342(2م)مساحة الأرض 

2,758(2م)إجمالي مسطح البناء 

1,869(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مقيدةالملكية

10/05/2020تاريخ التعميد

12/05/2020تاريخ المعاينة

04/06/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)طريقة التدفقات النقدية -أسلوب الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

ريال71,510,000القيمة السوقية
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقلأصول

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونياً ذلك

–قيمةال)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•
تعملتسلاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(القيم
الغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأيالقيمهذه

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفقً وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهرياً العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياً العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائياً فحصاً وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلاً معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

الأندلسبحيكورت،أهلاً مركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•
.جدةبمدينة

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.(DCF)ةالنقديالتدفقاتطريقة-الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس

التقييميرلمعايوفقًاتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

2020يونيو04تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ

2020مايو12تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريالعقدوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناءً 
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

العالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•
.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"بأنها

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبارًا•
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظرًا•
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العام 

توسع مطار الملك عبد العزيز الدولي

اليًا يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي ح

.لخطط توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

د المرحلة الأولى من مشروع التوسـعة قيـ•

ــا  ــن أنه ــرغم م ــى ال ــا، عل ــغيل حاليً التش

.لاتعمل بكامل طاقتها

ستزيد المرحلة الأولـى مـن سـعة الركـاب •

مليــون مســافر ســنوي 13الســنوية مــن 

.خطة30إلى 

ــط • ــي خط ــأخير ف ــبب الت ــك، وبس ــع ذل وم

ــ ا التوســعة، ينصــب تركيــز المشــروع حاليً

ــرحلتين ــى الم ــى وتبق ــة الأول ــى المرحل عل

ن الثانيــة والثالثــة، ولكــن فــي البدايــة مــ

م المتوقع أن يكتمل المشروع بحلـول عـا

.خطة عمل80، مع 2035

يمتــد التوســع الجديــد لـــ مطــار الملــك •

ــاحة  ــالي مس ــى إجم ــد عل ــدالعزيز الجدي عب

ــية  ــم 670.000أرض ــع ويض ــر مرب 120مت

.غرفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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:خريطة قطار الحرمين السريع 

دراسات الموقع

( HHRS )قطار الحرمين -النقل العام 

1

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

ــريع• ــرمين الس ــار الح ــد قط (  (HHSRيمت

ــافة  ــين 450لمس ــربط ب ــا، وي ــم تقريبً ك

المـــدينتين المقدســـة مكـــة المكرمـــة 

والمدينـــة المنـــورة، عبـــر محطـــة جـــدة 

المركزيـــة، ومطـــار الملـــك عبـــد العزيـــز 

ومحطــة مدينــة الملــك ،( (KAIAالــدولي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع أن ينقل خط السـكة الحديـ•

مليــون مســافر ســنويًا ، علــى 60حــوالي 

ــن  ــون م ــطول مك ــتن أس ــارًا ، 35م قط

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

يمر خط القطار حاليًا بخمس محطات تقـع•

:على النحو التالي

.محطة جدة النسيم•

.محطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي•

.ةمحطة مدينة الملك عبد الله الاقتصادي•

.محطة المدينة•
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

دى إحـ، يقع العقار قيد التقييم بمدينة جـدة

محافظات منطقة مكة المكرمـة وتقـع فـي 

حل غرب المملكة العربية السعودية على سـا

ـــر كـــم عـــن مكـــة 79تبعـــد . البحـــر الأحم

كـــم عـــن المدينـــة 420المكرمـــة، وتبعـــد 

احية المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسي

.للمملكة العربية السعودية

تعتبـــر مدينـــة جـــدة العاصـــمة الاقتصـــادية 

.والسياحية للمملكة العربية السعودية

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع

قطــار الحــرمين وهــو خــط قطــار كهربــائي 

نـة يربط كل من مدينة مكة المكرمة بالمدي

-محطـة جـدة : المنورة مرورا بعدة محطـات

محطـــة -محطـــة مطـــار الملـــك عبـــدالعزيز 

.مدينة الملك عبدالله الإقتصادية

كيلـو 12العقار قيد التقيـيم يبعـد مسـافة 

18متر تقريبا شمال وسـط البلـد، ومسـافة 

يز كيلومتر تقريبا عـن مطـار الملـك عبـدالعز

.الدولي في حي الأندلس بمدينة جدة

مطار الملك 

عبدالعزيز الدولي

موقع العقار

14



15

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

موقع العقار

سكن مضيفي الخطوط الجوية السعودية

مولتياترو

مستشفى الملك فهد للقوات المسلحة

التحليةروشانةمركز قاليرياالقرعاوي 

فيفا مول مركز المنار

التحلية مول

أنا غير مول

مبنى مجموعة بن لادن

مجمع لو شاتو التجاري
مجمع مطاعم ومقاهي

أستر سنتر

د يقع العقار وسط مدينة جدة ويح

منطقة العقـار مـن جهـة الشـمال 

طريق الاميـر محمـد بـن عبـدالعزيز

ومــــن جهــــة الغــــرب ( التحليــــة)

والجنـــوب طريـــق الأنـــدلس ومـــن 

.جهة الشرق طريق الأمير سلطان

يقــع العقــار فــي منطقــة ســكنية 

.منخفضة الكثافة السكانية

يحد حي الأندلس من جهة الشمال

، أحياء الروضة والخالدية والشاطئ

مــن جهــة الجنــوب حــي الحمــراء 

ومـن الشـرق أحيـاء ، والبحر الأحمـر

ـــلية ـــرفة والفيص ـــة ومش ، العزيزي

.ومن الجهة الغربية البحر الأحمر

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

ــرق  ــاور وط ــدة مح ــن ع ــار م للعق

ـــدلس ، مهمـــة ـــق الأن منهـــا طري

.زوطريق الأمير محمد بن عبدالعزي

15
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دراسات الموقع

وصف العقار

العرض

م40

العرض

م15

العرض

م15

هـا العقار قيد التقييم عبارة عن أرض مبنيـة ب

ــــد 9 ــــب إداري، تمت ــــة ومكت معــــارض تجاري

الموقع له شكل منتظم ، 2م4,342مساحتها 

.و تضاريس مستوية

ـــاني  ـــاحة المب ـــالي مس ـــغ إجم ، 2م2,758يبل

.2م1,869وإجمالي المساحة القابلة للتأجير 

معــارض 9يتكــون العقــار مــن طــابقين بعــدد 

موقــــف 42ومكتــــب إداري، وتتــــوفر عــــدد 

.للسيارات

ــوم  ــن الألمني ــة م ــات الخارجي ــطيب الواجه تش

ــدينج) ــداخلي( الكلاي ــطيب ال ــاج ، والتش و الزج

ويــتم ( عظــم)عبــارة عــن تشــطيبات أساســية 

.توصيل الخدمات الأساسية لكل وحدة

كمــا أن لــه إطلالــة ، العقــار لــه شــكل منــتظم

.يزمباشرة على طريق الامير محمد بن عبدالعز

سنة وتم ترميم وتحـديث12يعتبر عمر العقار 

2018المركز في عام 

16
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

ط أو الملكية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطي
أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت 

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

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز أهلًا كورت اسم العقار المراد تقييمه

1 رقم القطعة

ت/ س / 860 رقم المخطط التنظيمي

حي الأندلس (عنوان العقار )المنطقة 

الأمير محمد بن عبدالعزيز اسم الشارع

21°32'51.2"N 39°08'23.6"E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

920210027006 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1440/6/19 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

401رئيسيالامير محمد بن عبدالعزيز47شمالي

153محليغير مسمى47جنوبي

152محليغير مسمى81.25شرقي

4-جار-86.8غربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

2019/02/24 تاريخ بداية العقد 4

كل خمس سنوات% 5تزيد 7,000,000 القيمة الإيجارية السنوية 5

ريال40,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 6

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 7
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل •

ملخص القيمة•

التقييم
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:الكليالإقتصادمخاطر

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

.لعقارلالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيض

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

وخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
استقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات

اراسعفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

الىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمةتغير

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

المستخدمةالتقييمطرق

معلوماتالالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

لأساليبواالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرًاالدخلطريقةيقدم
يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفقًا.واحدةحاليةقيمة

عنةعادالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

نيالسكللمجمعالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
تاريختبداءسنة15لمدةوذلك%5بنسبةسنواتخمسكلتزيدريال،7,000,000هو

دخلالجدولعلىبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.سنة15ولمدة2019/02/24
:التالي

•

المالرأسعلىالعائدنسبة

%8.75بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناءً •
.%11.25خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

الدخلالسنوات

57,000,000-1السنوات 

107,350,000-6السنوات 

157,717,500-11السنوات 
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قدرهوبدخل(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)ونصسنة13فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
:أشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتم،%5بنسبةسنواتخمسكلتزيد،سنويًاريال7,000,000

:النقديةالتدفقاتحساباتملخص

التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

123452324252627(نصف سنوي)الفترة 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100)%(نسبة الإشغال 

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,858,7503,858,7503,858,7503,858,7503,858,750(ريال)إجمالي الدخل 

8,7708,7708,7708,7708,7708,7708,7708,7708,7708,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

3,491,2303,491,2303,491,2303,491,2303,491,2303,849,9803,849,9803,849,9803,849,9803,849,980(ريال)صافي الدخل 

87,999,543(ريال)التخارج 

3,310,0033,138,1842,975,2842,820,8402,674,4131,129,8171,071,1701,015,566962,84921,778,434(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

71,510,000(ريال)قيمة العقار 



24

ملخص التقييم

والسوقالعقارياتمعطتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقاً سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

:هي06/2020/ 04بتاريخ ( طريقة القيمة المتبقية)القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل •

(.فقط واحد وسبعون مليوناً وخمسمائة وعشرة آلاف ريال سعودي)ريال 71,510,000

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

4030297686: رقم السجل التجاري 1210000219: رقم العضوية 1210000392: رقم العضوية

781/18/323: رقم تسجيل شركة مهنية مقييم زميل مقييم معتمد

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم
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الملاحق
المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال
وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ها مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستويات
ى أفضل المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل

ارية، غير بشخصية اعتب( الهيئة)مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 
هادفه للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهيًل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •
ومـا لـم ينـص خـاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل كًّ
أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل

ـم إلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •
أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف)العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي

ـا تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيه( الاختصاص)تشـير كلمـة •
: ثـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة م. عمليـة التقييـم

ــة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيمي
.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن

ـا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيه( يمكــن)تصــف كلمــة •
.  ـهوتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهم. بعيـن الاعتبار

حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة 
.المقيـم لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب

إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى الم قيــم ( يجــب)تشــير كلمــة •
يهـا الوفـاء بالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عل

.الشـرط

المشارك

مـة القي( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •
وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  ـلالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مث
ة القيمـة السـوقية، أو القيمـة السوقي: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

مـة القي: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل
.الاستثمارية

الغرض

ـة إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العام( الغـرض)تشـير كلمـة •
دعـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، و( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

(صك الملكية)مستندات العقار 
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الفرع الرئيسي بجدة

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

