
/العميل

المكتبي، بحي المروج بمدينة الرياضإليجانسبرج 

V220095

شركة الخبير المالية

2022يونيو 30

تقرير التقييم النهائي



2

المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

.اضالريبمدينةالمروجبحيالمكتبي،إليجانسبرجتقييم:الموضوع

تقريراليكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V220095الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم

3

29 22 20 11 9 7 4

المصطلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

تحليل المخاطر على▪

العقار

منهجية التقييم▪

التقييم أسلوب ▪

الدخل

ملخص القيمة▪

معلومات الملكية▪ النقل العام▪

العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة  ▪
والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪
عدم اليقين 

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪

أساس القيمة▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

صفحة المحتويات



4

ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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لىعالمروجبحيالرياضمدينةوسطفييقعمكتبيبرجعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

ويبلغ.مربعمتر5,695الأرضمساحةتبلغفهد،بنالملكطريقمعالعلياطريقتقاطع

.مربعمتر24,322التأجيريةالمساحةوإجماليمربعمتر58,163المبانيمساحةإجمالي

مركزعلىمباشرةإطلالةذاالبحر،سطحعنمتر130بإرتفاعدور27منالبرجيتكون•

كتبيةم،إستخداماتعدةمنالبرجيتكونمنفصلين،مدخلينللبرج.الماليعبداللهالملك

.الأرضتحتمواقفطوابقخمسةعلىويحتويصحيوناديومطعم

زمركعلىالمباشرةبإطلالتهويتميزالرياض،وسطشمالفيالمروجحيفيالعقاريقع•

.اليهالوصولوسهولةالماليعبداللهالملك

رأكبمنوواحدةالسعوديةمدنأكبرتُعد.السعوديةالعربيةالمملكةعاصمةهيالرياض•

.نسمةمليون6.9م2018/هـ1440لعامسكانهاعددبلغحيثالعربيةالمدن

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

المروجالحي

مكتبيالإستخدام

ملكية مقيدةالملكية

393318001500رقم الصك

متر مربع5,695مساحة الأرض

متر مربع58,163مساحة المباني

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 20تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي448,900,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فياعرضهتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

والمشارةالماليالخبيرشركة/السادةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

تقييمبغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقديروذلك،(العميل)باسميليفيماإليه

.ريتصندوقلأصولدوري

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

السريةبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

اتوالمعلومالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ذلكلىعيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  

القيم–ةالقيم)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

القيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(

الذيوالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأي

.لأجلهالتقريرأنشيء

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• فضللأوفق 

ثرتؤبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمةعلى

الحللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

غيربشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

وعالرجويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.يةالشخصالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

قيعتوإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
اهذتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

خالتاريفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

موضوع القيمة
مروجالبحيالمكتبي،إليجانسبرجللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•

.الرياضبمدينة

:المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2022عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

عارفالمتالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

معاينةوالوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

.التقييممحل

:أسلوب التقييم
.الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:أساس القيمة
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم الدوليةتقييماللمعاييروفق 

IVS))كالاتي2022عامفي:

بينمالتقييتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

كل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرف

:تاريخ التقييم
.2022يونيو30تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

تاريخ المعاينة
.2022يونيو20تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:حدود المعاينة
محللعقارلالمعاينةبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

هذهأنملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذا

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينة

:مصادر المعلومات
كتبية،الموالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

مجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

فيواضحلبشكستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبيانات

يرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجات

.للمقيمالرجوعويجبمكتمل

:التاليةالمستنداتعلىالاطلاعتم

.التنظيميالكروكي/الملكيةصك•

.المعتمدالمخطط•

.العقاربيععقد•

.النقلوزارةعقد/العقارتأجيرعقد•

.المتوقعةالتكاليفتقرير/الوزارةلمقاولالبرجتسليممحضر•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

ون القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير، ونحن ملتزم

اتـه بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فـي غيـر هـذا التقريـر، وتعـد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

لإيجارابتخفيضالماليةوزارةقرارتطبيقبافتراضالعقدمدةانتهاءبعدالدخلتقديرتم•

.%20بنسبةالسنوي

ويجبهبوطااوصعوداالقيمةتختلففقدالتأجيرية،العقودمراجعةحالفي:ملاحظة•

.العقارتقييملإعادةالمقيمإلىالرجوع

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
بأنهاالعالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•

القطاعات

ا• فتراضاتوالإالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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النقل العام•

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريطة مسار مترو الرياض البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6و

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط 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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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعا ،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهيا ،ورياضيا  وثقافيابيئيا  مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

تيالوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوارهاسكانهاأماموالبيئية

را،الأوبوداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتوالسالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقا  مترا ،كيلو135بطول

وثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينةغرب

ة،والمشاالخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيئية،وترفيهية

ينوالمتنزهللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعةجانبإلى

دمتقالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادطولعلى

.عةمتنوومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهيةخدمات

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجا  ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيثالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأماموعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

بيعتهابطتمتازالتيالتطويريةوالمشاريعالبرامجمن

واختلافوأبعادهاأهدافهاوتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرزراعةالىالبرنامجيهدف

والمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

ىإلإضافةالعامة،المرافقخطوطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإلىإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطار

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة
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مطار الملك 

خالد الدولي

موقع العقار

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

ر عاصــمة المملكــة العربيــة الســعودية وأكبــ

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعــد الريــاض أكبــر مــدن الســعودية، إذ بلــغ 

ــام  ــكانها لع ــدد س ـــ1440ع 6.9م 2018/ه

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحـدة مـن أكبـر مـدن العـالم 

العربي مـن حيـث المسـاحة إذ تصـل مسـاحة 

كيلـومتر 1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

.مُرب َّع

ــي  ــاض تطــور ملحــوظ ف ــة الري تشــهد مدين

لات مشاريع البنية التحتية ومشـاريق المواصـ

العامة حيث جاري العمل علـى مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلو متـر 8العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

ــالي،  ــدالله الم ــك عب ــز المل ــن مرك ــا ع تقريب

ــا عــن مطــار 30.4ومســافة  كيلــومتر تقريب

الملك خالد الـدولي فـي حـي المـروج بمدينـة

.الرياض

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

14
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مركز الملك عبدالله المالي

الهيئة العامة للزكاة والدخل

موقع العقار

الخطوط الجوية العربية السعودية

الرياض جالري مارينا مول

هيئة السوق المالية

وزارة الاتصالات وتقنية المعلومات

الرياض باره

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15

يقع العقار بحي المروج، ويحـده مـن

ــي  ــم ح ــمالي ث ــدائري الش ــمال ال الش

ومــن الجنــوب طريــق الإمــام , الغــدير

ومــن , ســعود ثــم حــي الملــك فهــد

الشــرق طريــق الملــك عبــدالعزيز ثــم

ــيف ــي المص ــق , ح ــرب طري ــن الغ وم

.الملك فهد ثم حي النخيل

يمكــن الوصــول للمنطقــة المحيطــة

, للعقار من عدة محاور وطرق مهمة

منهـــا الـــدائري الشـــمالي، وطريـــق 

.الملك عبدالله، وطريق الملك فهد

كمـا أن لـه , العقار له شكل منـتظم

سهولة وصـول مباشـرة الـى طريـق 

.الملك فهد

يمــر خــلال حــي المــروج طريــق متــرو 

ــين ( الأزرق)الريــاض  ــذي يوصــل ب وال

أحياء شمال الريـاض بجنوبهـا مـرورا 

.بمركز الملك عبدالله المالي
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

العقار قيـد التقيـيم عبـارة عـن بـرج

5دور و 27مكتبـــي ، مكـــون مـــن 

أدوار تحــــت الأرض، تبلــــغ مســــاحة 

.متر مربع5,695الأرض 

ــاني  ــغ مســاحة المب ــر 58,163تبل مت

مربــع، وإجمــالي المســاحة التأجيريــة

.متر مربع24,322

تشــطيب الواجهــات الخارجيــة مــن  

ل الزجاج، والتشطيب الداخلي للمـداخ

ــام  ــن الرخ ــتركة م والمســاحات المش

ــاحات   ــاقي المس ــا ب ــلان، ام والبورس

( معظ)عبارة عن تشطيبات أساسية 

ويـــتم تشـــطيب الوحـــدات حســـب 

.مواصفات المستأجر

720تســـتوعب المواقـــف الســـفلية 

.موقف

علــى أعمــال )ســنوات 3عمــر العقــار 

(الإنشاءات
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دراسات الموقع

وصف العقار

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

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

متر مربع1,665-827تختلف مساحة الأدوار بين •

.سيارة720تستوعب المواقف السفلية الى •

.واجهة البرج به أربع شاشات تفاعلية•

مخصصة بإضافة الى مساحةللإستقبالالمدخل الرئيسي يحتوي على مساحة مخصصة •
.لمقهى

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

.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 •

.المستأجرإشتراطاتيتم تجهيز المبنى حاليا من قبل المقاول لتلبية •

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

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

ء ولا تم طرح العطا. 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



18

دراسات الموقع

وصف العقار

تفاصيل المساحات التأجيرية

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

18
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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 

ط أو الملكيـة لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطـي
أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كـل هـذا التقريـر أو جـزء منـه اعتبـرت

وأيضـا  تـم افتـراض أن العقـار. وتم افتراض أن الصك صحيح وسـاري المفعـول. موثوق بها 
.خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

برج إلجانس المكتبي اسم العقار المراد تقييمه

25–26–27–28 رقم القطعة

2593 رقم المخطط التنظيمي

المروج (عنوان العقار)المنطقة 

- اسم الشارع

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

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

393318001500 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1442/03/02 :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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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري



24

التقييم

منهجية التقييم

منهجية التقييم المستخدمة
تحديدعندحلية،المالسوقلظروفالخالتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتيالمعلوماتالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•

:التاليةوالأساليبالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمة

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 
ا.واحدةحاليةقيمةإلىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرالدخلأسلوبيقدم• أوالإيراداتمةقيإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

الوسطاءعموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادةالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقات

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقاريون

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

معدل العائد على رأس المال

%7.00بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

معدل الخصم

.%9.50خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالاستخدام،المساحة،الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •

معدل تضخم

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•
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موقع العقار عن المركز

عن المركز
جلسات خارجية في الدور الأول، إمكانية دمـج الوحـدات، مصـاعد بانوراميـة خارجيـة، أدراج •

موقفا فـي القبـو، شـكل عصـري لـرواد المبنـى 227موقفا منها 351كهربائية خارجية، 

.ةتمديدات الإنذار المبكر وإطفاء الحريق لكامل المبنى التجاري، ومساحات مرن. التجاري

شارع العليا

طريق الملك فهد

التقييم

الأمثلة المشابهة-التقييم بأسلوب الدخل 

مركز رادن سنتر

الموقع

حي المروج

عدد المعارض

معرض64

عدد المكاتب

مكتب54

سعر تأجير المكاتب

متر مربع/ريال1,500

عدد المواقف

موقف351

الطريق التجاري

شارع العليا

يةالمساحة التأجير

متر مربع15,613

مركز رادن سنتر

إليجانسبرج 

.مركز رادن التجاري أحد المشاريع الجديدة للقطاع التجاري•

.مركز تجاري مكتبي بتصميم وفكرة مميزة•

.يتميز بإطلالته وجلساته الخارجية•

.يوفر بيئة مثالية للاسترخاء والاستمتاع بالتنوع الموجود فيه•

ي على يتكون المبنى من طابق أرضي، طابق أول، طابق ثاني، وطابق ثالث تحتو

.معارض في الطابق الأرضي والأول، ومكاتب في الطابق الثاني والثالث

بُعد المشروع عن العقار

متر1,500
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التقييم

تقدير الإيرادات-التقييم بأسلوب الدخل 

حساب متوسط سعر التأجير

التأجيريالعقدمنالانتهاءوبعدالإستحواذ،إتمامتاريخمنتبدأسنوات5لمدةوذلكريال،30,000,000هوللبرجالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
بتحليلناقمالمركزدراسةوبعدالتقرير،هذامنالسابقةالصفحةفيموضحهوماحسبالتجاريسنتررادنمركزدراسةوتمللمكاتبالتأجيرلأسعارومكتبيميدانيبحثعملتمفقد

:يليكماالعقودانتهاءبعدالتأجيراسعاريوضحالتاليالجدول.المربعللمترالإيجاريةالقيمةمتوسطإلىللوصولوتعديلاتحساباتوعملالأسعار

المساحات التأجيرية

%100مجمل الدخل المتوقع بنسبة إشغال 

(متر مربع/ريال)متوسط سعر متر التأجير النوع

1,425الجزء المكتبي

850النادي الصحي

250المستودعات

(متر مربع)المساحة التأجيرية النوع

21,259الجزء المكتبي

2,254النادي الصحي

809المستودعات

(ريال)الدخل النوع

30,294,474الجزء المكتبي

1,915,985النادي الصحي

202,253المستودعات

32,412,712إجمالي الدخل
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التقييم

فترة التنبؤ الصريحة-التقييم بأسلوب الدخل 

السوقحسبيرتأجأسعاروإفتراضسعيدانألوشركةالخبيرشركةبينالعقدالإعتبارفيالأخذتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
.المتبقيةللفترة

:جدول حسابات التدفقات النقدية 

12345678910الفترة

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

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00035,829,55236,639,86937,450,18738,260,50539,070,82339,881,140(ريال GPI (مجمل الدخل المتوقع 

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

00003,582,9553,663,9873,745,0193,826,0503,907,0823,988,114(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00032,246,59632,975,88233,705,16834,434,45435,163,74035,893,026(ريال)إجمالي الدخل 

%15%15%15%15%15%15%0%0%0%0)%(نسبة الدخل الإضافي 

00004,836,9894,946,3825,055,7755,165,1685,274,5615,383,954(ريال)إجمالي الدخل الإضافي 

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00037,083,58637,922,26538,760,94439,599,62340,438,30141,276,980(ريال) GEIمجمل الدخل الفعلي

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

00003,708,3593,792,2263,876,0943,959,9624,043,8304,127,698(ريال) OEالمصاريف التشغيلية 

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00033,375,22734,130,03834,884,84935,639,66036,394,47137,149,282(ريال)NOIصافي الدخل التشغيلي 

530,704,033التخارج

29,415,85926,863,79824,533,14922,404,70222,762,92321,258,19819,843,23218,513,77617,265,642246,019,407(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

448,900,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص القيمة

يم، وحسـب تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية، طبقا  للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـ

.عقاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق ال

:هي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
ــال )ريــال ســعودي 448,900,000• ــا  وتســعمائة ألــف ري فقــط أربعمائــة وثمانيــة وأربعــون مليون

(.سعودي

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

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 مستوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلف

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مس

فه بشخصية اعتبارية، غير هاد( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

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 خلاف 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 الأشخال 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

الاختصال القضائي
تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا( الاختصال)تشـير كلمـة •

: ـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مث. عمليـة التقييـم

ـة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميـ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـ( يمكــن)تصــف كلمــة •

.  وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم َّ وفهمـه. بعيـن الاعتبار

مقيـم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيــم الوف( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيم( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

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

:  لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـ

القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلـة : وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

ة القيمـ: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

.الاستثمارية

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

ـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودع( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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مستندات العقار



: 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 الزاهد ، 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


/العميل

مركز الجاليري مول، بحي الصالحية بمدينة تبوك

V220095

شركة الخبير المالية

2022يونيو 30

تقرير التقييم النهائي
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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

.تبوكبمدينةالصالحيةبحيمول،الجاليريمركزتقييم:الموضوع

تقريراليكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V220095الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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رضالأمساحةتبلغوقبو،دورينمنمكونمغلقتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر35,868التأجيريةالمساحةوإجماليمربعمتر41,630

.تبوكبمدينةخالدالملكطريقعلىالصالحيةبحيالعقاريقع•

كيلومتر7ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو4مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.تبوكبمدينةالصالحيةحيفيالدوليعبدالعزيزبنسلطانالأميرمطارعنتقريبا

عودية،السشمالمدنوكبرىتبوكمنطقةإمارةمقرتبوك،بمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•

فيالمهمةالزراعيةالمناطقمنوهي.العربيةالجزيرةفيالآثارأهممنبعضوحولها

.تقريبا  نسمة551,124سكانهاعدديبلغ.المملكة

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الصالحيةالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

حق إنتفاعالملكية

41,630(متر مربع)مساحة الأرض 

43,625(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

35,868(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أبناء سليمان القضيبي(حق الإنتفاع)المالك الحالي للعقار 

أملاك الدولة متمثلة في أمانة المدينة المنورةالمالك الاساسي للعقار

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 20تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي169,720,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فياعرضهتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

والمشارةالماليالخبيرشركة/السادةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

تقييمبغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقديروذلك،(العميل)باسميليفيماإليه

.ريتصندوقلأصولدوري

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

السريةبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

اتوالمعلومالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ذلكلىعيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  

(القيم-ةالقيم)ـللتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

لقيماهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى

الذيوالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأي

.لأجلهالتقريرأنشيء

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• فضللأوفق 

ثرتؤبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمةعلى

الحللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

غيربشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

وعالرجويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.يةالشخصالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

قيعتوإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين



7

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

ريخالتافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
حيةالصالبحيمول،الجاليريمركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•

.تبوكبمدينة

:المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2022عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

تعارفالمالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

لمعاينةواوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

يةوالسلبالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

.التقييممحلللعقار

:التقييمأسلوب
.الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:القيمةأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لتقييمالمعاييروفق 

:كالاتي2022عامفي((IVSالدولية

بينيمالتقيتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

كل  فيتصرحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرف

:التقييمتاريخ
.2022يونيو30تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
.2022يونيو20تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود
محللعقارلالمعاينةبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

هذهأنملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذا

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينة

:المعلوماتمصادر
كتبية،الموالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

مجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

فيواضحلبشكستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبيانات

يرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجات

.للمقيمالرجوعويجبمكتمل

:التاليةالمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريالعقدعنتنازلوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
لمحـدد يتم إصدار هذا التقريـر للاسـتخدام الشخصـي ، وللمستشـارين المختصـين ، للغـرض ا•

.الذي يشير إليه

لا تتحمل شـركة أبـــعـــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري أي مسـؤولية تجـاه أي طـرف ثالـث•

.لكامل أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  على طلب خاص ولغـرض استشـاري، ونـدرك لأجـل هـذا الأهميـة •

القصــوى عنــد صــاحب الطلــب فــي الحفــا  علــى معطيــات ومخرجــات هــذا التقريــر، ونحــن 

تعـد ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غيـر هـذا التقريـر، و

.معلوماته ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
هــا تعــد الافتراضــات أمــور منطقيــة يمكــن قبول“وفقــا لتعريــف معــايير التقيــيم الدوليــة •

ا أنها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كم

. أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقيـيم أو المشـورة المقدمـة

اريخ والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجـودة فـي تـ

التقييم، أو تلك التـي لا يفترضـها مشـارك معتـاد فـي السـوق فـي معاملـة مـا فـي تـاريخ

.التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة أو أي افتراضات خاصة•

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
بأنهاالعالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•

القطاعات

ا• فتراضاتوالإالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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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

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

12
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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

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

13
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العرض

م20

العرض

العرضم30

م15

موقع العقار

العرض

م10

ز العقار قيد التقيـيم عبـارة عـن مركـ

تجــاري مغلــق مكــون مــن دوريـــن 

41,630وقبــو، تبلــغ مســاحة الأرض 

.متر مربع

ــاني  ــاحة المب ــغ مس ــر 43,625تبل مت

مربـــع، وإجمـــالي المســـاحة القابلـــة 

.متر مربع35,868للتأجير 

محــل 139يتكــون العقــار مــن عــدد 

4كشـــك و39مطعـــم 15تجـــاري و 

مقـــاهي، وتتـــوفر مواقـــف خارجيـــة 

زيـد ومواقف في القبو تتسع الى ما ي

يحتوي العقـار ايضـا . موقف900عن 

سـلالم 6مصاعد كهربائيـة و 3على 

كهربائية و مصـاعد للخدمـة وصـالة 

.ترفيه

تشـــطيب الواجهـــات الخارجيـــة مـــن 

ــــدن )الألمونيــــوم  و الزجــــاج، ( كلاي

يات والتشطيب الداخلي للممرات بأرض

. بورسلان وأعمـدة رخـام الألمونيـوم

يب أما المحلات فيتم تشطيبها تشـط

ـــدمات  ـــيل الخ ـــتم توص ـــي وي أساس

.الأساسية لكل محل

دراسات الموقع

وصف العقار

14



15

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 

:ملخص عقد تأجير الأرض 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

الملكيةأوطالتخطيتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم
اعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأو

العقارأنافتراضتموأيضا  .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوق
.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخالي

التفاصيل الوصف

أمانة مدينة تبوك اسم المالك

مركز الجاليري مول اسم العقار المراد تقييمه

143000123 رقم العقد التأجيري

هـ1434/03/15 تاريخ العقد التأجيري

حي الصالحية (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك خالد اسم الشارع

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

تبوك المدينة

حق إنتفاع معلومات الملكية 

هـ1440/06/19 تاريخ التنازل
معلومات صك الملكية

شركة أول الملقا العقارية مالك حق التنازل

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

301رئيسيطريق الملك 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

ريال1,579,000 تكاليف إيجار الأرض السنوية 4
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تحليل المخاطر على العقار•

الأمثلة المشابهة•

منهجية التقييم•

تقدير الإيرادات•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عنادةعالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقاريونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

بناءوذلكسعودي،ريال32,721,029بـالتقييمقيدللعقارالسنويالدخلإجماليتقديرتم
إجماليمن%5بنسبةوتقدرإضافيدخلنسبةتقديرتمأيضاالسوقية،التأجيراسعارعلى

.التقييمقيدللعقارالدخل

المالرأسعلىالعائدنسبة
.المالرأسعلىعائدنسبةنطبقلمفإننا(منفعةحق)العقارملكيةأنحيث•

الخصممعدل
الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •

.%11.25خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالاستخدام،المساحة،

تضخممعدل
٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•
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التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني المكان مول

منيعدالذيتبوكاسواقأفضلمنسياحي،ترفيهيتجاريمجمععنعبارةالمشروع•
علىبنائهتمفقدخالد،الملكطريقعلىيقعوالذي،السعوديةفيالسياحةمعالمأهم

بدروممنويتكونالتجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م35,200تبلغمساحة
تبوكلموالمكانيوفر.تبوكفيالسياحيةالاماكنافضلمنويعتبرضخمين،وطابقين
قرابةمولللمكانالتأجيريةالمساحةتبلغ.والعالميةالمحليةالمتاجرمنمجموعة
2م22,000

الخدمات والمرافق

صورة للمجمع التجاري

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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التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني تبوك بارك

ممعالأهممنيعدالذيتبوكاسواقأكبرمنترفيهي،تجاريمجمععنعبارةالمشروع•
بنفهدالأميرمنتزهمقابلفيصلالملكطريقعلىيقعوالذيالمنطقة،فيالسياحة
التجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م180,000تبلغمساحةعلىبنائهتمسلطان،
راءلإثتصميمهاتمخارجيةحدائقمنطقةالىبالإضافةضخمينطابقينمنويتكون

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

الخدمات والمرافق

صورة للمجمع التجاري

(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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التقييم

تقدير الإيرادات

:الاستخداماتحسبالوحداتلتأجيرالأساسأسعارالتاليالجدوليلخص

.%100إشغالبنسبةالمتوقعالدخلمجمليوضحأدناهالجدولللوحدات،الإيراداتلتقديرالتأجيرسعرمتوسطتطبيقتمسبقماخلالمن

التفاصيلالوصف

32,831,047(ريال)مجمل الدخل 

1,579,000ايجار الأرض

سعر التأجير للدور الأولسعر التأجير للدور الأرضيالإستخدام

1,8501,410متر مربع85الى 45المعارض من 

1,5141,175متر مربع85المعارض أكبر من 

11,19010,441كشك

567375انكر ثانوي

425296انكر رئيسي
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

بنسبةسعوديريال32,831,047قدرهوبدخلونصفسنة15فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•

:أشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتمالأرض،تأجيرعقدمنالمتبقيةللفترة%100إشغال

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 
123452728293031(نصف سنوي)الفترة 

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

 24,368,937 24,069,920 23,774,572 23,482,849 23,194,705 17,677,723 17,460,810 17,246,559 17,034,937 16,825,911(ريال)الدخل 

%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%22.5%27.5%32.5%42.5%52.5)%(نسبة الشواغر  

 3,655,341 3,610,488 3,566,186 3,522,427 3,479,206 3,977,488 4,801,723 5,605,132 7,239,848 8,833,604(ريال)تكاليف الشواغر 

 1,035,680 1,022,972 1,010,419 998,021 985,775 685,012 632,954 582,071 489,754 399,615(ريال)دخل إضافي 

 21,749,276 21,482,404 21,218,806 20,958,443 20,701,274 14,385,247 13,292,042 12,223,499 10,284,843 8,391,923(ريال)صافي الدخل  

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0)%(نسبة تكاليف أتعاب الإدارة 

 869,971 859,296 848,752 838,338 828,051 575,410 531,682 488,940 411,394 335,677(ريال)تكاليف أتعاب الإدارة 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(نسبة تكاليف أتعاب التأجير 

 217,493 214,824 212,188 209,584 207,013 143,852 132,920 122,235 102,848 83,919(ريال)تكاليف أتعاب التأجير 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%6.0%6.0%6.0%6.0%0.0)%(ة نسبة تكاليف أتعاب التأجير لمرة واحد

 0 0 0 0 0 65,592 64,113 116,319 113,575 0(ريال)تكاليف أتعاب التأجير لمرة واحدة 

 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962(ريال)تكاليف عقد التشغيل والصيانة 

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

 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500(ريال)تكاليف إيجار الأرض 

 4,281,946 4,268,602 4,255,422 4,242,404 4,229,546 3,979,337 3,923,197 3,921,976 3,822,299 3,614,078(ريال)إجمالي التكاليف 

 17,467,330 17,213,801 16,963,384 16,716,038 16,471,728 10,405,911 9,368,845 8,301,523 6,462,544 4,777,845صافي الدخل

 3,172,680 3,297,816 3,427,774 3,562,731 3,702,874 7,557,533 7,176,885 6,707,454 5,507,487 4,294,692(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

 169,720,000قيمة العقار مقربة



26

التقييم

ملخص القيمة

حســب تصـادق شــركتنا علــى التقيـيم أدنــاه كقيمــة سـوقية، طبقــا  للشــروط المقيـدة بتقريــر التقيــيم، و

.يالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـ  من تحليل معطيات العقار والسوق العقار

:هي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
ــال )ريــال ســعودي 169,720,000• ــا  وســبعمائة وعشــرون ألــف ري فقــط مائــة وتســعة وســتون مليون

(.سعودي

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم• الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضعبالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير•

والمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعاييرالضوابط

مرسومبالالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوذلكونحوهاالمنقولةوالممتلكات

مستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)تاريخو(43/م)رقمالملكي

ةالمختلفبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتسابالعامةالقواعدووضعبها،العاملين

توياتمسأفضلإلىبأعضائهاللارتقاءالمستمرالتطويروسائلوتوفيرعليها،والحفا 

فههادغيراعتبارية،بشخصية(الهيئة)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسة

والاستثمارالتجارةوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،

الأصولأوالأصل
(ولالأص)و(الأصل)مصطلـحيشـيرالتكـرارولتفـاديالمعاييـرقـراءةلعمليـةتسـهي ل•

فـيذلـكخلافينـصلـمومـا.التقييـممهمـةمحـورتكـونالتـيالبنـودإلـىعمومـا

لوتشـملتعنيأنهاعلـىالمصطلحـاتهـذهاعتبـاريمكـنالمعيـار الكلمـاتمـنٌ ك ًّ

الأصولمـنمجموعـةٌ أوالتزامـات،مجموعـة  التـزام،أصـول،مجموعـةٌ أصـل،):التاليـة

.(والالتزامات

العميل
ـمالتقييإجـراءيتـمالتـيالجهـةأوالأشخاصأوالشـخصإلـى(العميـل)كلمـةتشـير•

طــرفمــعمتعاقـدالمقيـميكـونعندمـاأي)الخارجييـنالعملاء:ذلـكويشـمل.لهـا

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــنالعمــاءوكذلــك،(ثالــث

القضائيالاختصاص
تنفيـذفيهـايتـمالتـيوالتنظيميـةالقانونيـةالبيئـةإلـى(الاختصاص)كلمـةتشـير•

:ـلمثالحكوميـةالجهـاتتسـنهاالتـيواللوائـحالقوانينويشـمل.التقييـمعمليـة

ـةالتنظيميـالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـنوالبلديـة،والولاية،المقاطعـة،

.ــةالماليالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــةالمصــارف:مثــلالتقييــمغــرضحســب

يمكن
افيهـالنظــرمســؤوليةالمقيــمعلــىيقــعالتــيالإجراءات(يمكــن)كلمــةتصــف•

.وفهمـه ًّالمقيـماهتمـامالطريقـةبهـذهالموصوفـةالأموروتتطلـب.الاعتباربعيـن

مقيـمالممارسـةعلـىتعتمـدالتقييـمعمليـةفـيالأمورهـذهتطبيـقإمكانيـةإنحيـث

.المعاييـرأهدافمـعتتماشـىالتيالظـروففـيالمهنيـةوخبرتـهلحكمـه

يجب
ـاءالوفالمقيــمعلــىيجــبأيمشــروطة،غيــرمســؤوليةإلــى(يجــب)كلمــةتشــير•

.ـرطالشعليهـاينطبـقالتـيوالظـروفالحالاتجميـعفـيالنـوعهـذامـنبالمسـؤوليات

المشارك
ـةالقيم(أسـسأو)لأساسوفقـاالمعنييـنالمشـاركينإلـى(المشـارك)كلمـةتشـير•

الأسسوتتطلب.(القيمـةأسـاس104المعيارانظر)التقييـممهمـةفـيالمسـتخدمة

:لمثـالاعتبار،بعيــنمختلفــةنظــروجهــاتأخــذالمقيــممــنللقيمــةالمختلفــة

العادلـةالقيمـةأوالسـوقية،القيمـة:مثـلالسـوقفـيالمشـاركيننظـروجهـات

ةالقيمـ:مثـلمحتمـلمشـترأومعيـنمالـكأوالماليـةللتقاريـرالدوليـةللمعاييـر

.الاستثمارية

الغرض
العامـةالأغراضوتشـملالتقييـم،إجـراءأسـبابأوسـببإلـى(الغـرض)كلمـةتشـير•

ـمودعالضريبيـة،والتقاريـرالماليـة،التقاريـرأغـراض(الحصـرلاالمثـالسـبيلعلـى)

.المضمـونالإقراضقـراراتودعـمالمعاملات،ودعـمالتقاضـي،



: 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 الزاهد ، 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


/العميل

مركز بلازو التجاري، بحي السليمانية بمدينة الرياض

شركة الخبير المالية

V220095

2022يونيو 30

تقرير التقييم النهائي
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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

.ياضالربمدينةالسليمانيةبحيالتجاري،بلازومركزتقييم:الموضوع

تقريىر مرفق لكم التقرير بناءاً على  للىبكم بتقيىيم العقىار ، ونأمىل ون يكىون ال

حسىىم متبلبىىاتكم وحسىىم مىىا  ىىو مبلىىول منىىا ووفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

2022في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية(  (IVSالدولية

بيىىة و ونظمىىة ولىىوائه الهيلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

تردد كما نود في حال وجود وي استفسارات وو اسللة عدم ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V220095الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير
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المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
والافتراضات الخاصة
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صفحة المحتويات



4

ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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6,050معرض، تبلى  مسىاحة الأرض 15العقار قيد التقييم عبارة عن مبن  تجاري يحتوي عل  •

.متر مربع5,819متر مربع، وتبل  مساحة المباني 

.رياضيقع العقار قيد التقييم بحي السليمانية عل  شارع الملك محمد الخامس بمدينة ال•

كيلىومتر 37كيلو متر تقريبا عن وسط المدينىة، ومسىافة 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مبار الملك خالد الدولي في حي السليمانية بمدينة الرياض

ها، يقع العقار قيد التقيىيم بالريىاض و ىي عاصىمة المملكىة العربيىة السىعودية ووكبىر مىدن•

م 2018/ ىى1440تُعد وكبر مدن السعودية، إذ بل  عدد سكانها لعام . ومركز منبقة الرياض

. مليون نسمة6.9

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

السليمانيةالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

214002002200رقم صك الملكية

 ى1440/9/14تاريخ صك الملكية

6,050(متر مربع)مساحة الأرض 

5,819(متر مربع)إجمالي مسبه البناء 

5,941(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة وول الملقاالمالك

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوق وية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 20تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةوساس القيمة

وسلول الدخلوسلول التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي69,750,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصىادرة عىن مجلىس معىايير التقيىيم (  (IVSتم تقيىيم العقىار وفقىا لمعىايير التقيىيم الدوليىة•

و ونظمىة ولىوائه الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2022فىي عىام (  (IVSCالدوليىة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فىي تم الاعتماد عل   ذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيىود المحىددة التىي تىم عرضىه•

. ذا التقرير

والمشىار ة شركة الخبير المالي/ تم إعداد تقرير التقييم بناء عل  التعليمات الواردة من السادة •

تقيىيم للعقار الموصىو  بغىرضالقيمة السوقية ، وذلك لتقدير ( العميل)إليه فيما يلي باسم 

.ريتدوري لأصول صندوق 

العميىل شركة وبىىىعىىاد وشريكه للتقييم العقاري عل  ثقة بأن  ذا التقريىر يفىي بمتبلبىات•

والتعليمات الخاصة به ، كما ون المعلومات الواردة فىي  ىذا التقريىر محالىة بكامىل السىرية

.وون التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة وبىىىعىىىىىىاد وشىريكه للتقيىيم العقىاري مقصىورة على  التقريىر والمعلومى•

ل  ذلك مسؤولية للم تقييم العقار وما يترتم ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونياً 

القىيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في  ذا التقرير  ي للعقار قيد التقييم ، ووي توزيع للى •

القيم عل  وجزاء العقار ينببق فقط حسم سرد التقرير ولأغراضه، ويجم ون لا تستعمل  ذه( 

الذي لأي وغراض وخرى ، إذ يمكن ون تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.ونشيء التقرير لأجله

فضل تم إعداد  ذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمعها وو تلقيها وتحليلها وفقًا لأ•

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشىارة إلى  وي ملاحظىات جو ريىة بىالتقرير تىؤ

.عل  القيمة

ال تم معاينة العقار ظا رياً ، ويتم في مثىل  ىذه الحالىة ذكىر السىلبيات الفنيىة للعقىار حى•

وجود ا ، ولم يتم فحص العقار إنشائياً وو ملاحظة وي عيول غير ظىا رة وعليىه يجىم ون 

.يفهم ون  ذا تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

غيىر في حال اكتشا  عدم صحة وي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكر ا في التقريىر بشىكل•

وع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في  ذا التقرير يمكن ون تتغير ويجم الرجى

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصاله وو المكاسم الشخص•

قيىع يعتبر تقرير التقييم  ذا صحيه فقط فىي حىال اعتمىاده بخىتم الشىركة إضىافة إلى  تو•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة عل  التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

وسلول التقييم•

وساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة عل  التقييم
ذا كىوادر مهنيىة قىادرة على  تقيىيم  ىشركة وبىىىعىىىىىاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

ريخ النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المبلوبىة للوصىول إلى  القيمىة السىوقية فىي التىا

.المبلول

موضوع القيمة
يمانية مركىز بىلازو التجىاري، بحىي السىلموضوع التقييم  و تقدير القيمة السوقية للعقار •

.بمدينة الرياض

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلىس (  (IVSنفذت مهمة التقييم  ذه استنادا عل  معايير التقييم الدولية•

وونظمة ولوائه الهيلة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

تعىار  ، والإجىراءات والقواعىد المهنيىة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعاينىة عليها في وعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم عل  التحليىل والمقارنىة وا

ية المباشرة لكل عقار، والبحى  قىدر الإمكىان عىن المىؤثرات والخصىائص الإيجابيىة والسىلب

.للعقار محل التقييم

:وسلول التقييم
.الأسلول المتبع في عملية التقييم  و وسلول الدخل•

:وساس القيمة
لتقيىيم سيتم تقديم تقييمنا عل  وساس القيمىة السىوقية، والتىي تىم تعريفهىا وفقًىا لمعىايير ا

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

يم بىين  ي المبل  المقدر الذي ينبغي عل  وساسه مبادلة الأصول وو الالتزامات فىي تىاريخ التقيى

  كل مشتر راغم وبائع راغم في إلار معاملة عل  وساس محايد بعد تسويق مناسم حي  يتصر

."لر  من الألرا  بمعرفة وحكمة دون قسر وو إجبار

:تاريخ التقييم
.2022يونيو 30نؤكد ونه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2022يونيو 20نؤكد ونه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدود المعاينة
لعقار محل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض  ذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

 ذا التقرير، والمنالق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظىة ون  ىذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

:مصادر المعلومات
كتبية، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم عل  مجموعة من المصادر والمعلومات والبيانات الم•

كمىا اعتمىدنا على  مجموعىة. والميدانية التىي نعتقىد ونهىا تكىافض غىرض ووقىت التقيىيم

ل واضه في البيانات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشك

يىر مخرجات  ذا التقرير، وعليه فان وي تغييىر او خبىأ فىي البيانىات فيعتبىر  ىذا التقريىر غ

.مكتمل ويجم الرجوع للمقيم

:تم الاللاع عل  المستندات التالية 

صك الملكية•

العقود والتفاصيل التأجيرية•

ريتنشرة صندوق الخبير •

ريىر وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيىه وو يعارضىه وقىد صىدر التق
.بناءً عل   ذا ونخلي مسلوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الىذي يتم إصدار  ذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامىل لا تتحمل شركة وبىىىعىىاد وشريكه للتقييم العقاري وي مسؤولية تجاه وي لر  ثال  ل•

.وو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد وعد  ذا التقرير بناءً على  للىم خىال ولغىرض استشىاري، ونىدره لأجىل  ىذا الأ ميىة •

ون القصوى عند صاحم البلم في الحفاظ عل  معبيات ومخرجات  ذا التقرير، ونحن ملتزم

اتىه بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فىي غيىر  ىذا التقريىر، وتعىد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقىة تعد الافتراضات ومور منبقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق وعمال التقييم دون التحقق وو التدقيق فيها عل  نحو محدد، كما ونها ومور ت

ات والافتراضى. بمجرد ذكر ا و ذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم وو المشورة المقدمىة

م، وو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تببيق افتراضات مهمة وو وي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي وعلنته منظمة الصحة العالمية بأنها  (COVID-19)وثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

.، عل  الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

يىد مىن تم تببيق قيود السفر من قبل العديد من الدول، حي  تأثر نشاط السىوق فىي العد•

القباعات

فتراضىاتوالإاعتبارًا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننىا نىولي الأدلىة السىوقية •

.عليها وزنا وقل عند التوصل لروينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني وننا نواجىه مجموعىة غيىر مسىبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لى •

.من الظرو  التي نبني عليها الحكم في القيمة

الذي قد يكون لهىا ثثىار على  سىوق  COVID-19ونظرًا للتأثير المستقبلي غير المعرو  لى•

.العقارات، لذلك نوصي بتقييم  ذا العقار بشكل متكرر
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النقل العام•

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريبة مسار مترو الرياض البنيةمشاريعوكبروحدو والإنشاءقيدحاليًاو وسريع،نقلنظام والرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محبة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعل مواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176ببولوشبكةمتروخبوط6و

فيالمرورحركةعل وثرتالتيالبرقإغلاقعملياتمنعددإل المترونظامبناءودى•

.المدينةمنمختلفةوجزاء

ولوال خبوط مترو الرياض

(كم)لول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محبة

عدد 

المحبات

1.6
مليون

عدد الركال 

يومياً 

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القبار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيلياً مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

تيالوالمنشلاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوار اسكانهاوماموالبيلية

را،الأوبوداراالولني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتوالسالخضراءالمنالقجانمإل والمعارضوالمتاحفالفنونووكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135ببول

وثقافيةرياضيةونشبةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينةغرل

ة،والمشاالخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيلية،وترفيهية

ينوالمتنز للدراجينوالاستراحاتوالمحباتالبواباتمنمجموعةجانمإل 

دمتقالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادلولعل 

.عةمتنوومتاجرمقا يعل وتحتويوالمتنز ين،للدراجينترفيهيةخدمات

برنامج تبوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيليالتبويرمتبلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياض،مدينةمعالتكاملمبدوالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”ثرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منوكثرتنفيذعل 

مدينةورجاءمختلففيالجمهوروماموعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغبيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحباتالعامة،والساحاتالميادينالببيعية،والمتنز ات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالبرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيلةتتول 

بيعتهاببتمتازالتيالتبويريةوالمشاريعالبرامجمن

واختلا ووبعاد او دافهاوتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذ امتبلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ونحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منوكثرزراعةال البرنامجيهد 

والمتنز اتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

 إلإضافةالعامة،المرافقخبوطامتدادعل الواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإل إضافةوالشوارعالبرقوشبكةالدولي،خالدالملكمبار

.وروافد اوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة
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مبار الملك 

خالد الدولي

يقىىع العقىىار قيىىد التقيىىيم بالريىىاض و ىىي 

ر عاصمة المملكىة العربيىة السىعودية ووكبى

.مدنها، ومركز منبقة الرياض

تُعىد الريىىاض وكبىىر مىىدن السىىعودية، إذ بلىى  

6.9م 2018/ ىىى1440عىىدد سىىكانها لعىىام 

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحىدة مىن وكبىر مىدن العىالم 

العربي مىن حيى  المسىاحة إذ تصىل مسىاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المبورة إل  حوالي 

.مُرب َّع

تشىىهد مدينىىة الريىىاض تبىىور ملحىىوظ فىىي 

صىلات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حي  جاري العمل عل  مشىروع متىرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلو متر 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

37تقريبىىا عىىن وسىىط المدينىىة، ومسىىافة 

ولي كيلومتر تقريبا عن مبار الملك خالد الد

.في حي السليمانية بمدينة الرياض

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى المدينة

14
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موقع العقار

جمعية النهضة

نادي ضباط القوات المسلحة

ريجينسيفندق حياة 

سنتر مول
مجمع تجاري

مدارس العلم العالمية
مجمع مباعم ومقا ي

مدينة الملك فهد الببية

يقىىع العقىىار وسىىط مدينىىة الريىىاض  

ويحىىىد منبقىىىة العقىىىار مىىىن جهىىىة 

الشىىىمال شىىىارع الاميىىىر محمىىىد بىىىن 

عبدالعزيز ومن جهة الجنىول لريىق 

لىة الامير سلبان بن عبدالعزيز وإللا

مباشرة من جهة الشرق عل  لريىق 

الملىىك محمىىد الخىىامس ومىىن جهىىة 

.الشرق لريق الملك فهد

يحد حي الملقا من جهة الشمال حىي 

مىىن جهىىة الجنىىول وحيىىاء , الىىورود

ومىىىن , الىىىوزارات والمربىىىع والضىىىباط

, الشرق قاعدة الملك سلمان الجويىة

.ومن الجهة الغربية حي العليا

يمكىىن الوصىىول للمنبقىىة المحيبىىة

ر للعقار قيد التقيىيم مىن عىدة محىاو

, ولرق مهمة عل  مستوى المدينىة

منها لريق الملك عبدالعزيز ولريق

.الامير محمد بن عبدالعزيز

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى الحي

15
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العرض

م10

العرض

م20

العرض

م30

العرض

م15

اري، العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تج

معىىرض بإرتفىىاع دوريىىن، 15مكىىون مىىن 

.متر مربع6,050تبل  مساحة الأرض 

متىىر مربىىع، 5,819تبلىى  مسىىاحة المبىىاني 

5,941وإجمالي المسىاحة القابلىة للتىأجير 

.متر مربع

تشبيم الواجهات الخارجيىة مىن الحجىر و 

الزجىىىاج، والتشىىىبيم الىىىداخلي للمعىىىارض 

تم وي( عظم)عبارة عن تشبيبات وساسية 

.توصيل الخدمات الأساسية لكل وحدة

يحتىىىوي المركىىىز علىىى  مواقىىىف خارجيىىىة 

.متر مربع3,000بمساحة 

ق يقع العقار قيىد التقيىيم فىي على  لريى

الملك محمد الخامس وبىالقرل مىن مسىار 

.مترو الرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سنوات حسم شهادة إتمام 4عمر العقار 

.البناء

دراسات الموقع

وصف العقار

16



17

دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:ولوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

ط وو الملكيىة لم يتم التحقق عن وي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخبىي
وو الر ن وبعض الأمور القانونية والتي وسس عليها كىل  ىذا التقريىر وو جىزء منىه اعتبىرت

وويضىاً تىم افتىراض ون العقىار. وتم افتراض ون الصك صحيه وسىاري المفعىول. موثوق بها 
.خالي ومتحرر من وي التزامات قانونية وو حقوق الر ن وو وي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة وول الملقا العقارية اسم المالك

مجمع بلازو التجاري اسم العقار المراد تقييمه

333-342 رقم القبعة

690 رقم المخبط التنظيمي

حي السليمانية (عنوان العقار )المنبقة 

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

:تاريخ الاصدار ى1440/9/14

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

2م20محليالعيينةم50شمالي

3م15محليبن ثابترويفعم50جنوبي

1م30تجاريالملك محمد الخامسم121شرقي

4م10ممرابن ريانم121غربي

نهاية العقدمدة العقد م

30/06/2025سنوات15

17/11/2022سنوات25

5/03/2025سنوات35

شاغر4

23/01/2026سنوات55

10/02/2023سنوات65

1/03/2025سنوات710

21/06/2022سنوات95&8

شاغر11&10

شاغر12

1/12/2021سنوات135

1/02/2027سنوات153&14
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تحليل المخالر عل  العقار•

منهجية التقييم•

الأمثلة المشابهة•

تقدير الإيرادات•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخالر عل  العقار

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر عدم وو محدودية العقود لويلة

ر، الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  وجود عقود . صناديق الريت

لويلة الأجل يعبي استقرار للدخل 

ال في حين غي. وبالتالي عل  القيمة

مثل  ذه العقود يعبي تذبذل في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.عل  القيمة النهائية

مخالر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي ال  وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحاً ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي ال  

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخالر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيلة التنظيمية وو القان

د تؤثر وو التشريعية بعض التغيرات التي ق

عل  قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح وو المنع لأنشبة في

منالق محددة، وو تخفيض وو زيادة عدد 

الأدوار في المنبقة المحيبة مما يؤثر 

.عل  القيمة النهائية للعقار

مخالر ضمان تحقيق الإيرادات
بما ون تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن و

تغير في الإيرادات نتيجة ظرو  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخالر الاقتصادية
قد تؤثر ظرو  الاقتصاد الكلي 

ل للدولة عل  السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائم وحركة وسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حي  ون تغير

بعض او كل  ذه المؤثرات يؤثر 

.عل  السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

لرق التقييم المستخدمة

معلومىات عند اختيار ونسم منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، وخذنا فىي الاعتبىار ال•
التىىي قىىدمها العميىىل، والوضىىع الىىرا ن للعقىىار وكىىذلك تحليلنىىا الخىىال لظىىرو  السىىوق 

سىاليم المحلية، عند تحديد القيمة السوقية للعقار قيىد التقيىيم تىم اسىتخدام البىرق والأ
:التالية

(خصم التدفقات النقدية ) وسلول الدخل 

لية إلى  يقدم لريقة الدخل مؤشرًا عل  القيمة عن لريق تحويل التىدفقات النقديىة المسىتقب
رادات ووفقًا لهذا الأسلول يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى  قيمىة الإيى. قيمة حالية واحدة

ة عىن يتم الوصول الى  معىدل الخصىم عىاد. وو التدفقات النقدية وو توفير التكاليف من الأصل
كمىىا اننىىا علىى  الىىلاع وتواصىىل مىىع. لريىىق تحليىىل المعىىاملات السىىوقية والتبىىوير المناسىىبة

.ومستثمرون محليين لقياس حساسية الارقامالعقارييونالوسباء 

:الإفتراضات الرئيسية في لريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

8,325,847حسم المعلومات المقدمة من قبل العميل فإن إجمالي الدخل السنوي للعقار  و 
باقيىة وسيتم تقىدير الىدخل للأعىوام ال. ريال، تختلف فترات عقود التأجير حسم المدة الموقعة

.بناء عل  القيمة السوقية

نسبة العائد عل  روس المال
%8.25تم تببيق نسبة العائد عل  روس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناءً عل  فهمنا للعقارات المشابهة فىي منبقىة العقىار، ومىع مراعىاة خصىائص الموقىع، •

%.10.75المساحة، الاستخدام، التضاريس، العرض والبلم حي  قمنا بتببيق معدل خصم 

معدل تضخم
٪2.50بالنسبة للتدفق النقدي للمشروع، يتم تببيق معدل تضخم قدره •
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:8144مجمع الباني 

التقييم

الأمثلة المشابهة

الموقع

حي السليمانية

عدد المعارض

معارض8

البوابق

لابق ورضي فقط

عدد المواقف

مواقف محدودة

انتهاء المشروع

2019

البريق التجاري

الملك محمد الخامس

بُعد المشروع عن العقار

متر12

متوسط سعر التأجير

متر مربع/ريال1,400

:مسقط وفقي للمعارض التجارية 

:عن المجمع 
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التقييم

تقدير الإيرادات

حسال متوسط سعر التأجير

ت قمنىا بتحليىل المقارنىات وعمىل حسىابات وتعىديلا, بعد الانتهاء من البح  وجمىع المعلومىات
ات التىي تىم وفي ما يلي التعديلات والتسىوي. للوصول إل  متوسط القيمة الإيجارية للمتر المربع

.إجراء ا في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم

خريبة توضه مواقع المقارنات

2

1

2مقارنة 1مقارنة الوصف

168283(متر مربع)مساحة الأرض 

1,3001,300(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقع

%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00نوع المعارض

%0.00%0.00التفاوض

%0.00%0.00)%(إجمالي التسويات 

1,3001,300(عمتر مرب/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيه 

1,300(عمتر مرب/ريال)سعر التأجير للمعارض الصغيرة 

1,000(متر مربع/ريال)سعر التأجير للمعارض الكبيرة 
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التقييم

تقدير الإيرادات

حسال الدخل

جاريىة للمتىر المربىع لوصىول إلى  متوسىط القيمىة الإيق لتم مراجعة العقود التأجيرية للعقار قيد التقييم وبعد الانتهاء من العقود التأجيرية سيتم احتسال الدخل للعقار قيد التقييم حسم السىو

.ودخل العقار حسب السوق باللون الأزرقدخل العقار حسب العقود التأجيرية باللون الأسود للعقار قيد التقييم، الجدول ودناه يوضه 

.العقودحسمالعقاردخل*

.السوقحسمالعقاردخل*

20222023202420252026202720282029(2م)مساحة المعرض المستأجر

367.35415,883415,883415,883415,883477,555477,555477,555477,555شركة بازل لخدمات الإعاشة

366.18568,906476,034476,034476,034476,034476,034476,034476,034مؤسسة ركن كرست

370.68364,162364,162364,162364,162505,978505,978505,978505,978شركة سعد بن سعد الراشد

415.25539,825539,825539,825539,825539,825539,825539,825539,825شاغر

415.25394,499394,499394,499394,499394,499539,825539,825539,825شركة الألعمة الحديثة

415.25563,570563,570415,250415,250415,250415,250415,250415,250مؤسسة وضواء الأحلام للتجارة

415.25383,691383,691383,691383,691539,825539,825539,825539,825شركة الحياة المتناغمة المحدودة

830.50830,500830,500830,500830,500830,500830,500830,500830,500شركة وجمل الفرائد للتجارة

830.50830,500830,500830,500830,500830,500830,500830,500830,500شاغر

415.25539,825539,825539,825539,825539,825539,825539,825539,825شاغر

366.18366,180366,180366,180366,180366,180366,180366,180366,180شركة زعانف للتبوير والاستثمار العقاري

749.33750,079750,079750,079750,079750,079750,079749,330749,330شركة قصر النيل للتجارة والتسويق

6,547,6206,454,7496,306,4286,306,4286,666,0516,811,3776,810,6276,810,627إجمالي الدخل
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التقييم

التقييم بأسلول الدخل

ريىال للفتىرة المتبقيىة 3,440,790سىنوات ونصىف وبىدخل قىدره 7نتيجة للمعبيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، وتم عمل التدفقات النقدية عل  فترة •
:وشهر 6ريال للسنة الأول ، وتم عمل جدول التدفقات النقدية لكل 6,547,620بى % 100وتم تقدير الدخل للأعوام الباقية حسم السوق ويقدر إجمالي دخل العقار بنسبة . للعقود

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451112131415(نصف سنوي)الفترة 

%95%95%95%95%95%95%95%95%85%72)%(نسبة الإشغال  

 3,941,592 3,893,227 3,845,455 3,798,270 3,752,077 3,225,883 3,186,301 3,221,222 2,846,781 2,419,988(ريال)إجمالي الدخل مع نسبة النمو 

%6.00%6.00%6.00%6.00%6.00%6.00%6.00%6.00%6.00%6.00)%(نسبة تكاليف التشغيل والصيانة

 236,496 233,594 230,727 227,896 225,125 193,553 191,178 193,273 170,807 145,199(ريال)تكاليف التشغيل والصيانة 

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

 248,266 245,364 242,497 239,666 236,895 205,323 202,948 205,043 182,577 156,969(ريال)إجمالي التكاليف 

 3,693,326 3,647,863 3,602,958 3,558,604 3,515,182 3,020,560 2,983,353 3,016,179 2,664,204 2,263,019(ريال)صافي الدخل 

 88,984,115التخارج

 PV))2,043,358 2,285,872 2,459,063 2,311,241 2,223,598 1,904,958 1,832,506 1,763,003 1,696,135 40,947,195القيمة الحالية 

69,750,000(ريال)قيمة العقار مقربة 
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التقييم

ملخص القيمة

حسىىم تصىىادق شىىركتنا علىى  التقيىىيم ودنىىاه كقيمىىة سىىوقية، لبقىىاً للشىىروط المقيىىدة بتقريىىر التقيىىيم، و

.الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير و ذا التقييم ناتىج من تحليل معبيات العقار والسوق العقاري

: ي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلول الدخل بتاريخ 
(.فقط تسعة وستون مليوناً وسبعمائة وخمسون ولف ريال سعودي)ريال سعودي 69,750,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قبم. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيلة
وضع  ي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إل  الهيلة السعودية للمقيمين المعتمدين •

الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشلات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحو ا وذلك بموجم نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهد  لتبوير مهنة التقييم، ورفع مستوى (  ى9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتسال عضوية الهيلة بمستوياتها المختلف

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التبوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل  وفضل مس

فه بشخصية اعتبارية، غير  اد( الهيلة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

للربه، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرا  وزارة التجارة والاستثمار

الأصل وو الأصول
(  ولالأص)و ( الأصل)تسىهيًل لعمليىة قىراءة المعاييىر ولتفىادي التكىرار يشىير مصبلىه •

ومىا لىم ينىص خلا  ذلىك فىي. عمومىا إلى  البنىود التىي تكىون محىور مهمىة التقييىم

لٌ  مىن الكلمىات  المعيىار يمكىن اعتبىار  ىذه المصبلحىات على  ونها تعني وتشىمل كَّ

وصىل، مجموعىةٌ وصىول، التىزام، مجموعىةُ التزامىات، وو مجموعىةٌ مىن الأصول : )التاليىة

(.والالتزامات

العميل
ىم إلى  الشىخص وو الأشخال وو الجهىة التىي يتىم إجىراء التقيي( العميىل)تشىير كلمىة •

وي عندمىا يكىون المقيىم متعاقىد مىىع لىىر  )العملاء الخارجييىن : ويشىمل ذلىك. لهىا

(.وي التقييمىىات المعىىدة لصاحىىم العمىل)، وكذلىىك العمىىاء الداخلييىىن (ثالىى 

الاختصال القضائي
تنفيىذ إلى  البيلىة القانونيىة والتنظيميىة التىي يتىم فيهىا( الاختصال)تشىير كلمىة •

: ىلويشىمل القوانين واللوائىه التىي تسىنها الجهىات الحكوميىة مث. عمليىة التقييىم

ىة المقالعىة، والولاية، والبلديىة، والقوانيىن التىي تضعها بعىض الجهات التنظيميى

.ىىةالمصىىار  المركزيىىة و يلىىات تنظيىىم الأوراق المالي: حسىىم غىىرض التقييىىم مثىىل

يمكن
ا الإجراءات التىىي يقىىع علىى  المقيىىم مسىىؤولية النظىىر فيهى( يمكىىن)تصىىف كلمىىة •

.  وتتبلىم الأمور الموصوفىة بهىذه البريقىة ا تمىام المقيىم َّ وفهمىه. بعيىن الاعتبار

مقيىم حيى  إن إمكانيىة تببيىق  ىذه الأمور فىي عمليىة التقييىم تعتمىد على  ممارسىة ال

.لحكمىه وخبرتىه المهنيىة فىي الظىرو  التي تتماشى  مىع و دا  المعاييىر

يجم
ىاء إلىى  مسىىؤولية غيىىر مشىىرولة، وي يجىىم علىى  المقيىىم الوف( يجىىم)تشىىير كلمىىة •

.ىرطبالمسىؤوليات مىن  ىذا النىوع فىي جميىع الحالات والظىرو  التىي ينببىق عليهىا الش

المشاره
ىة القيم( وو وسىس)إلى  المشىاركين المعنييىن وفقىا لأساس ( المشىاره)تشىير كلمىة •

وتتبلم الأسس (. وسىاس القيمىة104انظر المعيار )المسىتخدمة فىي مهمىة التقييىم 

:  لالمختلفىىة للقيمىىة مىىن المقيىىم وخىىذ وجهىىات نظىىر مختلفىىة بعيىىن الاعتبار، مثى

القيمىة السىوقية، وو القيمىة العادلىة : وجهىات نظىر المشىاركين فىي السىوق مثىل

ة القيمى: للمعاييىر الدوليىة للتقاريىر الماليىة وو مالىك معيىن وو مشىتر محتمىل مثىل

.الاستثمارية

الغرض
إلى  سىبم وو وسىبال إجىراء التقييىم، وتشىمل الأغراض العامىة( الغىرض)تشىير كلمىة •

ىم وغىراض التقاريىر الماليىة، والتقاريىر الضريبيىة، ودع( على  سىبيل المثىال لا الحصىر)

.التقاضىي، ودعىم المعاملات، ودعىم قىرارات الإقراض المضمىون
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرج  التواصل معنا عل  العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قبم. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة وبعاد المتبورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبرا يم مسعود ، حي السلامة

22مبن  الزا د ، البابق الخامس ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
لريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبن  الدفاع ، البابق الثاني ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

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


/العميل

مجمع الملقا السكني، بحي الملقا بمدينة الرياض

V220095

شركة الخبير المالية

2022يونيو 30

تقرير التقييم النهائي
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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

.الرياضبمدينةالملقابحيالسكني،الملقامجمعتقييم:الموضوع

تقريراليكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V220095الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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وحدة290تتضمنسكنيةعمارة18منمكونسكنيمجمععنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر41,361المبانيومساحةمربع،متر15,925الأرضمساحةتبلغسكنية،

.الرياضبمدينةفهدالملكطريقمنالمتفرعهجرواديشارععلىالملقابحيالعقاريقع•

كيلومتر25ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو17مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.الدوليخالدالملكمطارعنتقريبا

ها،مدنوأكبرالسعوديةالعربيةالمملكةعاصمةوهيبالرياضالتقييمقيدالعقاريقع•

م2018/هـ1440لعامسكانهاعددبلغإذالسعودية،مدنأكبرتُعد.الرياضمنطقةومركز

.نسمةمليون6.9

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

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 

متر مربع41,361مسطح البناء

متر مربع39,734المساحة التأجيرية

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 23تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي260,100,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2022في عام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا في تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضه•

.هذا التقرير

والمشار ة شركة الخبير المالي/ تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة •

تقييم للعقار الموصوف بغرضالقيمة السوقية ، وذلك لتقدير ( العميل)إليه فيما يلي باسم 

.ريتدوري لأصول صندوق 

العميل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري مقصورة على التقرير والمعلوم•

لى ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

القيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

القيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه( 

الذي لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.أنشيء التقرير لأجله

ا لأ• فضل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفق 

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤ

.على القيمة

ال تم معاينة العقار ظاهريا  ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنية للعقار ح•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليه يجب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

غير في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تم ذكرها في التقرير بشكل•

وع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرج

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخص•

قيع يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط في حال اعتماده بختم الشركة إضافة إلى تو•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
ذا كـوادر مهنيـة قـادرة علـى تقيـيم هـشركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

ريخ النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبـة للوصـول إلـى القيمـة السـوقية فـي التـا

.المطلوب

موضوع القيمة
ملقـا مجمـع الملقـا السـكني، بحـي الموضوع التقييم هو تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار •

.بمدينة الرياض

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية•

وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

تعـارف ، والإجـراءات والقواعـد المهنيـة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعاينـة عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة وا

ية المباشرة لكل عقار، والبحـ  قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلب

.للعقار محل التقييم

:أسلوب التقييم
.الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل•

:أساس القيمة
ـا لمعـايير ا لتقيـيم سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمـة السـوقية، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

يم بـين هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات فـي تـاريخ التقيـ

ف كلُّ مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصر

."طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:تاريخ التقييم
.2022يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2022يونيو 23نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدود المعاينة
لعقار محل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

:مصادر المعلومات
كتبية، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبيانات الم•

كمـا اعتمـدنا علـى مجموعـة. والميدانية التـي نعتقـد أنهـا تكـافض غـرض ووقـت التقيـيم

ل واضح في البيانات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشك

يـر مخرجات هذا التقرير، وعليه فان أي تغييـر او خطـأ فـي البيانـات فيعتبـر هـذا التقريـر غ

.مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 

صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

ريتنشرة صندوق الخبير •

ريـر وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيـه أو يعارضـه وقـد صـدر التق
.بناء  على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثال  ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

ون القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير، ونحن ملتزم

اتـه بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فـي غيـر هـذا التقريـر، وتعـد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة أو أي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي أعلنته منظمة الصحة العالمية بأنها  (COVID-19)أثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

.، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

يـد مـن تم تطبيق قيود السفر من قبل العديد من الدول، حي  تأثر نشاط السـوق فـي العد•

القطاعات

ا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننـا نـولي الأدلـة السـوقية • فتراضـاتوالإاعتبار 

.عليها وزنا أقل عند التوصل لرأينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني أننا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لـ •

.من الظروف التي نبني عليها الحكم في القيمة

ا للتأثير المستقبلي غير المعروف لـ• الذي قد يكون لهـا ثثـار علـى سـوق  COVID-19ونظر 

.العقارات، لذلك نوصي بتقييم هذا العقار بشكل متكرر



11

النقل العام•

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريطة مسار مترو الرياض البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6و

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط مترو الرياض

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

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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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعا ،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهيا ،ورياضيا  وثقافيابيئيا  مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

تيالوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوارهاسكانهاأماموالبيئية

را،الأوبوداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتوالسالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقا  مترا ،كيلو135بطول

وثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينةغرب

ة،والمشاالخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيئية،وترفيهية

ينوالمتنزهللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعةجانبإلى

دمتقالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادطولعلى

.عةمتنوومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهيةخدمات

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجا  ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”ثرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأماموعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

بيعتهابطتمتازالتيالتطويريةوالمشاريعالبرامجمن

واختلافوأبعادهاأهدافهاوتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرزراعةالىالبرنامجيهدف

والمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

ىإلإضافةالعامة،المرافقخطوطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإلىإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطار

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة

13
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مطار الملك 

خالد الدولي

موقع العقار

ــاض وهــي  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 حيـ  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 حي  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

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

14
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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  

ــن جهــة  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

ــق وحطــين ــاء العقي ــوب أحي , الجن

ـــمين  ـــاء الياس ـــرق أحي ـــن الش وم

ــة , والصــحافة 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 مباشـر, منتظم

على شارع وادي هجر المتفرع مـن 

.طريق الملك فهد

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15
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العرض

م25
العرض

م36

العرض

م20

العرض

م15

ــارة عــن مجمــع ســكني  ــار عب العق

ـــن  ـــون م ـــق، مك ـــارة 18مغل عم

ــاع  ــق، 3ســكنية بإرتف 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 ســكنية مكون

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

.سنوات6عمر العقار 

دراسات الموقع

وصف العقار

16
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دراسات الموقع

وصف العقار

:تفصيل المباني والوحدات 

.وحدة سكنية40من كامل العقار وبعدد % 16مباني بالكامل لشركة رنا للخدمات الطبية، وتمثل نسبة اشغال المستأجر 3تم تأجير عدد •

.وحدة سكنية210وحدة فرديا  من إجمالي عدد الوحدات والتي تمثل 94من العقار، تم تأجير عدد % 84وبالنسبة للمباني المتبقية والتي تمثل •

.وحدة سكنية14الشكل التوضيحي أدناه يوضح تفاصيل الوحدات للمباني المؤجرة فرديا  حي  يتكون كل مبنى على إجمالي عدد •

1 1
2 2

10

13 13
12 12

14 1414
13

14
13

14
12

14
12

4

1 1
2 2

0

2

4

6

8

10

12

14

1مبنى  2مبنى  3مبنى  4مبنى  5مبنى  6مبنى  7مبنى  8مبنى  10مبنى  12مبنى  14مبنى  15مبنى  16مبنى  17مبنى  18مبنى 

الوحدات المؤجرة الوحدات الشاغرة
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دراسات الموقع

صور العقار



19

دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار•

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع•

ملخص عقد التأجير•

ملخص عقد التشغيل والصيانة•

معلومات الملكية
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:2337/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

: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

:ملكية العقار 
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 

وادي هجر اسم الشارع

24°48'54.9"N 46°36'51.2"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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معلومات الملكية

: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

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

سنة نهاية العقدعدد العمائر المؤجرةالمستأجر

2025عمائر3شركة رنا

القيمةمدة العقدالجهة

2,200,000سنوات4شركة بانيت للتشغيل والصيانة
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

الأمثلة المشابهة•

تقدير الإيرادات•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حي  أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخالتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 
عنادةعالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو

عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق
.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات
هوعمائر8لعددالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•

.صيالتخصفيصلالملكمستشفىإيجارعقدمنالمتبقيةللمدةوذلكريال،9,565,111

عقدمنالمتبقيةللمدةوذلكريال،1,900,000هوعمائر3لعددالسنويالدخلوإجمالي

الباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.سنوات5ولمدةالطبية،للخدماترناشركةإيجار

.السوقيةالتأجيراسعارعلىبناء

نسبة العائد على رأس المال
%8.0بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

معدل الخصم
الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •

.%10.50خصممعدلبتطبيققمناحي والطلبالعرضالاستخدام،المساحة،

معدل تضخم
٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•
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مجمع فيولا السكني

لالكاموالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصمم،فاخرةشققمجمععنعبارةالمشروع•
يتميزكماواحدمصعدوشقة148بهايوجدمتلاصقةعمائر10منالمجمعويتكون
صعودالويتممستويبكلفقطشقتينويوجدمستويينعنعبارةدوركلبانالمجمع
الكاملالامنيضمنالمجمعمداخلمحدوديةانكمامباشرةالمواقفمنللشقق

.مؤثثةغيرالوحدات.الحركةعليوالسيطرة

الخدمات والمرافق

صور المجمع

التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني

1

موقع العقار

قيد التقييم

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓

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

مجمع فيولا

754440,000533غرفة واحدة

1267450,000397غرفتين

1503060,000429ثلا  غرف
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مجمع قرية الملقا السكني

لالكاموالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصممفاخرة،شققمجمععنعبارةالمشروع•
انكماالعمائر،بينالمفتوحةبالمساحاتالمجمعيتميزعمارة،16منالمجمعويتكون
الوحداتانحي .الحركةعلىوالسيطرةالكاملالامنيضمنالمجمعمداخلمحدودية
.بالكاملمؤثثة

الخدمات والمرافق

صور المجمع

التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني

2

موقع العقار

قيد التقييم

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓

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

مجمع قرية الملقا

12090,000750غرفتين

140100,000714غرفتين

150110,000733ثلا  غرف

190127,000668ثلا  غرف



28

التقييم

تقدير الإيرادات

حساب متوسط سعر التأجير

لات قمنا بتحليـل المقارنـات وعمـل حسـابات وتعـدي, بعد الانتهاء من البح  وجمع المعلومات
ويات التـي وفي ما يلي التعـديلات والتسـ(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم

خريطة توضح مواقع المجمعات السكنية

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

140150190(متر مربع)مساحة الأرض 

429733668(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%5.00-%5.00-%0.00الفراغات المفتوحه

%5.00-%5.00-%5.00-تصميم الوحدات

%2.50%2.50%0.00سهولة الوصول

%5.00%0.00%0.00المساحة

%2.50-%2.50-%0.00المرافق والخدمات

%22.50-%22.50-%0.00فئة المجمع

%0.00%0.00%20.00الأثا 

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%27.50-%32.50-%15.00)%(مجموع النسب 

493495485(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%25.00%25.00%50.00)%(الترجيح 

491(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

2

موقع العقار

قيد التقييم

1
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

عقـد )سنوات وتم حساب الدخل حسـب العقـد للوحـدات المـؤجرة 5نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية على فترة •

: أشهر 6والدخل للوحدات المتبقية حسب السوق، وتم عمل جدول التدفقات النقدية لكل ( شركة رنا

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 
12345678910(نصف سنوي)الفترة 

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,203,863(ريال)التكاليف الرأسمالية المتبقية 

الدخل من عقد شركة رنا الطبية

%0.0%0.0%0.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0()%(من إجمالي الوحدات% 16)نسبة الإشغال 

 0 0 0 949,998 949,998 949,998 949,998 949,998 949,998 949,998(ريال)الدخل 

الدخل من الوحدات المتبقية

 491 491 491 491 491 491 491 491 491 491(2م/ريال)سعر التأجير 

 32,546 32,546 32,546 27,340 27,340 27,340 27,340 27,340 27,340 27,340(2م)إجمالي المساحات التأجيرية

%90.0%84.0%74.0%90.0%90.0%84.8%74.8%64.8%54.8%44.8()%(من إجمالي الوحدات% 84)نسبة الإشغال 

 16,485,041 15,197,245 13,223,773 13,344,707 13,180,962 12,261,493 10,682,209 9,139,836 7,633,705 6,163,161(ريال)الدخل 

التكاليف

 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000بانيتتكاليف عقد الصيانة لشركة 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(تكاليف الصيانة للوحدات المتبقية 

 1,648,504 1,519,725 1,322,377 1,334,471 1,318,096 1,226,149 1,068,221 913,984 763,371 616,316تكاليف الصيانة للوحدات المتبقية

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

 2,807,274 2,678,495 2,481,147 2,493,241 2,476,866 2,384,919 2,226,991 2,072,754 1,922,141 2,978,949(ريال)إجمالي التكاليف 

 13,677,767 12,518,751 10,742,626 11,801,464 11,654,093 10,826,572 9,405,216 8,017,080 6,661,563 5,338,073(ريال)صافي الدخل 

 327,456,474التخارج

 196,984,831 7,598,880 6,854,570 7,915,653 8,216,948 8,024,244 7,327,623 6,565,861 5,734,991 4,830,835(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

 260,100,000(ريال)قيمة العقار مقربة 
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التقييم

ملخص القيمة

، وحسب تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية، طبقا  للشروط المقيدة بتقرير التقييم

.اريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق العق

:هي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
.(فقط مائتان وستون مليونا  ومائة ألف ريال سعودي)ريال سعودي 260,100,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

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 مستوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلف

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مس

فه بشخصية اعتبارية، غير هاد( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

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 خلاف 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 الأشخال 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 (ثالــ 

الاختصال القضائي
تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا( الاختصال)تشـير كلمـة •

: ـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مث. عمليـة التقييـم

ـة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميـ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـ( يمكــن)تصــف كلمــة •

.  وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم َّ وفهمـه. بعيـن الاعتبار

مقيـم حيـ  إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيــم الوف( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيم( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

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

:  لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـ

القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلـة : وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

ة القيمـ: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

.الاستثمارية

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

ـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودع( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار



: 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 الزاهد ، 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


/العميل

كيو التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض آندمركز بي 

V220095

شركة الخبير المالية

2022يونيو 30

تقرير التقييم النهائي
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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

ةبمدينفهدالملكبحيالتجاري،كيوآندبيمركزتقييم:الموضوع

.الرياض

تقريىر مرفق لكم التقرير بناءاً على  للىبكم بتقيىيم العقىار ، لنأمىل ون يكىون ال

حسىىم متبلبىىاتكم لحسىىم مىىا  ىىو مبلىىول منىىا للفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

2022في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدللية(  (IVSالدللية

بيىىة ل ونظمىىة للىىوائه الهيلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

تردد كما نود في حال لجود وي استفسارات ول اسللة عدم ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

لالتقديرالاحترامفائقللكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V220095الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشرلط التقييم
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26 21 18 11 9 7 4

المصبلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

منهجية التقييم▪

التقييم بأسلول ▪

الدخل

ملخص القيمة▪

ملكية العقار▪

ولوال الأضلاع ▪

لعرلض الشوارع

ملخص عقد التأجير▪

تفاصيل الدفعات▪

النقل العام▪

ة المشاريع التبويري▪
عل  مستوى 

المدينة

العقار عل  مستوى ▪
المدينة

العقار عل  مستوى ▪
الحي

لصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية ل▪
إعادة النشر

السرية لحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة  ▪
لالافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪
عدم اليقين 

مالقدرة عل  التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

وسلول التقييم▪

وساس القيمة▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدلد المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشرلط لالاحكام ▪
العامة

صفحة المحتويات
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ملخص التقرير•

الشرلط لالاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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ة مكىون مىن دلر لقبىو، تبلىا مسىاح( صالة عىرض)العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري •

.متر مربع9,181متر مربع، لمساحة المباني 7,000الأرض 

.يقع العقار بحي الملك فهد عل  لريق الملك عبدالله بمدينة الرياض•

كيلىومتر 30كيلو متر تقريبا عن لسط المدينىة، لمسىافة 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مبار الملك خالد الدللي في حي الملك فهد بمدينة الرياض

ها، يقع العقار قيد التقيىيم بالريىاض ل ىي عاصىمة المملكىة العربيىة السىعودية لوكبىر مىدن•

م 2018 ىى 1440تُعد وكبر مدن السعودية، إذ بلا عدد سكانها لعام . لمركز منبقة الرياض

. مليون نسمة6.9

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

314004005870314009006126214002002199رقم صك الملكية

 ى1440/9/14 ى1440/9/14 ى1440/9/15تاريخ صك الملكية

7,000(متر مربع)مساحة الأرض 

متر مربع9,181إجمالي مسبه البناء

متر مربع5,275إجمالي المساحة التأجيرية

شركة ولل الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دلري لأصول صندلق الغرض من التقييم

مدير لمستثمري الصندلق وية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 20تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةوساس القيمة

وسلول الدخلوسلول التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي57,420,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشرلط لالاحكام العامة

الصىادرة عىن مجلىس معىايير التقيىيم (  (IVSتم تقيىيم العقىار لفقىا لمعىايير التقيىيم الدلليىة•

ل ونظمىة للىوائه الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2022فىي عىام (  (IVSCالدلليىة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فىي تم الاعتماد عل   ذا التقرير لالتقييم لفقا للشرلط لالقيىود المحىددة التىي تىم عرضىه•

. ذا التقرير

لالمشىار ة شركة الخبير المالي/ تم إعداد تقرير التقييم بناء عل  التعليمات الواردة من السادة •

تقيىيم للعقار الموصىو  بغىرضالقيمة السوقية ، لذلك لتقدير ( العميل)إليه فيما يلي باسم 

.ريتدلري لأصول صندلق 

العميىل شركة وبىىىعىىاد لشريكه للتقييم العقاري عل  ثقة بأن  ذا التقريىر يفىي بمتبلبىات•

لالتعليمات الخاصة به ، كما ون المعلومات الواردة فىي  ىذا التقريىر محالىة بكامىل السىرية

.لون التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤللية شركة وبىىىعىىىىىىاد لشىريكه للتقيىيم العقىاري مقصىورة على  التقريىر لالمعلومى•

ل  ذلك مسؤللية للم تقييم العقار لما يترتم ع( العميل)الواردة بالتقرير ، لعدا ذلك يتحمل 

.قانونياً 

القىيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في  ذا التقرير  ي للعقار قيد التقييم ، لوي توزيع للى •

القيم عل  وجزاء العقار ينببق فقط حسم سرد التقرير للأغراضه، ليجم ون لا تستعمل  ذه( 

الذي لأي وغراض وخرى ، إذ يمكن ون تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم ل

.ونشيء التقرير لأجله

فضل تم إعداد  ذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمعها ول تلقيها لتحليلها لفقًا لأ•

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ليتم عادة الإشىارة إلى  وي ملاحظىات جو ريىة بىالتقرير تىؤ

.عل  القيمة

ال تم معاينة العقار ظا رياً ، ليتم في مثىل  ىذه الحالىة ذكىر السىلبيات الفنيىة للعقىار حى•

لجود ا ، للم يتم فحص العقار إنشائياً ول ملاحظة وي عيول غير ظىا رة لعليىه يجىم ون 

.يفهم ون  ذا تقرير تقييم لليس فحصاً إنشائياً 

غيىر في حال اكتشا  عدم صحة وي معلومة مستقبلًا لالتي تم ذكر ا في التقريىر بشىكل•

وع متعمد لخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في  ذا التقرير يمكن ون تتغير ليجم الرجى

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دلن لجود عوامل تعارض المصاله ول المكاسم الشخص•

قيىع يعتبر تقرير التقييم  ذا صحيه فقط فىي حىال اعتمىاده بخىتم الشىركة إضىافة إلى  تو•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة عل  التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

وسلول التقييم•

وساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدلد المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شرلط التقييم

القدرة عل  التقييم
ذا كىوادر مهنيىة قىادرة على  تقيىيم  ىشركة وبىىىعىىىىىاد لشريكه للتقييم العقاريتملك •

ريخ النوع من الأصول، للديها الكفاءة المبلوبىة للوصىول إلى  القيمىة السىوقية فىي التىا

.المبلول

موضوع القيمة
الملىك كيو التجىاري، بحىيآندمركز بي موضوع التقييم  و تقدير القيمة السوقية للعقار •

.فهد بمدينة الرياض 

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلىس (  (IVSنفذت مهمة التقييم  ذه استنادا عل  معايير التقييم الدللية•

لونظمة للوائه الهيلة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدللية 

تعىار  ، لالإجىراءات لالقواعىد المهنيىة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعاينىة عليها في وعمال التقييم للأصول العقارية، لالتي تقوم عل  التحليىل لالمقارنىة لا

ية المباشرة لكل عقار، لالبحى  قىدر الإمكىان عىن المىؤثرات لالخصىائص الإيجابيىة لالسىلب

.للعقار محل التقييم

:وسلول التقييم
.الأسلول المتبع في عملية التقييم  و وسلول الدخل•

:وساس القيمة
لتقيىيم سيتم تقديم تقييمنا عل  وساس القيمىة السىوقية، لالتىي تىم تعريفهىا لفقًىا لمعىايير ا

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدللية 

يم بىين  ي المبلا المقدر الذي ينبغي عل  وساسه مبادلة الأصول ول الالتزامات فىي تىاريخ التقيى

  كلُّ مشتر راغم لبائع راغم في إلار معاملة عل  وساس محايد بعد تسويق مناسم حي  يتصر

."لر  من الألرا  بمعرفة لحكمة دلن قسر ول إجبار

:تاريخ التقييم
.2022يونيو 30نؤكد ونه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2022يونيو 20نؤكد ونه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدلد المعاينة
لعقار محل لتنفيذ مهمة التقييم لتحقيق غرض  ذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

 ذا التقرير، لالمنالق المجالرة له، لالعقارات المشابهة إن لجدت، مع ملاحظىة ون  ىذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص لالاختبار الهندسي للمباني

:مصادر المعلومات
كتبية، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم عل  مجموعة من المصادر لالمعلومات لالبيانات الم•

كمىا اعتمىدنا على  مجموعىة. لالميدانية التىي نعتقىد ونهىا تكىافض غىرض للقىت التقيىيم

ل لاضه في البيانات المقدمة من العميل لالمتعلقة بالعقار محل التقييم لالتي ستؤثر بشك

يىر مخرجات  ذا التقرير، لعليه فان وي تغييىر ال خبىأ فىي البيانىات فيعتبىر  ىذا التقريىر غ

.مكتمل ليجم الرجوع للمقيم

:مستندات التالية التم الاللاع عل  

صك الملكية•

لثيقة العقد التأجيري•

ريتنشرة صندلق الخبير •

ريىر لعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات لعدم لجود ما ينافيىه ول يعارضىه لقىد صىدر التق
.بناءً عل   ذا لنخلي مسلوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية ل إعادة النشر•

السرية لحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة لالافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية ل إعادة النشر
محدد الىذي يتم إصدار  ذا التقرير للاستخدام الشخصي ، لللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامىل لا تتحمل شركة وبىىىعىىاد لشريكه للتقييم العقاري وي مسؤللية تجاه وي لر  ثال  ل•

.ول جزء من محتوياته

السرية لحفظ المعلومات
لقد وعد  ذا التقرير بناءً على  للىم خىال للغىرض استشىاري، لنىدره لأجىل  ىذا الأ ميىة •

ون القصوى عند صاحم البلم في الحفاظ عل  معبيات لمخرجات  ذا التقرير، لنحن ملتزم

اتىه بذلك للن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فىي غيىر  ىذا التقريىر، لتعىد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة لالافتراضات الخاصة
ا كحقيقىة تعد الافتراضات ومور منبقية يمكن قبوله“لفقا لتعريف معايير التقييم الدللية •

قبل في سياق وعمال التقييم دلن التحقق ول التدقيق فيها عل  نحو محدد، كما ونها ومور ت

ات لالافتراضى. بمجرد ذكر ا ل ذه الافتراضات ضرلرية لفهم التقييم ول المشورة المقدمىة

م، ول تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تببيق افتراضات مهمة ول وي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي وعلنته منظمة الصحة العالمية بأنها  (COVID-19)وثر تفشي فيرلس كورلنا الجديد•

.، عل  الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

يىد مىن تم تببيق قيود السفر من قبل العديد من الدلل، حي  تأثر نشاط السىوق فىي العد•

القباعات

فتراضىاتلالإاعتبارًا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننىا نىولي الأدلىة السىوقية •

.عليها لزنا وقل عند التوصل لروينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني وننا نواجىه مجموعىة غيىر مسىبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لى •

.من الظرل  التي نبني عليها الحكم في القيمة

الذي قد يكون لهىا آثىار على  سىوق  COVID-19لنظرًا للتأثير المستقبلي غير المعرل  لى•

.العقارات، لذلك نوصي بتقييم  ذا العقار بشكل متكرر
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النقل العام•

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى الحي•

لصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترل الرياض-النقل العام 

خريبة مسار مترل الرياض البنيةمشاريعوكبروحدل والإنشاءقيدحاليًال وسريع،نقلنظام والرياضمترل•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محبة85لمترلعربة756ليتضمنعالمي،مستوىعل مواصلاتكنظامالمترلتصميمتم•

.كم176ببوللشبكةمترلخبوط6ل

فيالمرلرحركةعل وثرتالتيالبرقإغلاقعملياتمنعددإل المترلنظامبناءودى•

.المدينةمنمختلفةوجزاء

ولوال خبوط مترل الرياض

(كم)لول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الألل 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محبة

عدد 

المحبات

1.6
مليون

عدد الركال 

يومياً 

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القبار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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حديقة الملك سلمان

لتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهملترفيهياً،لرياضياً لثقافيابيلياً مشرلعا

نيةلالفلالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنوعةخياراتلتقديمالمدينة،

تياللالمنشلاتالمرافقمنمجموعةخلالمنلزلار اسكانهاوماملالبيلية

را،الألبلداراالولني،لالمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتلالسالخضراءالمنالقجانمإل لالمعارضلالمتاحفالفنونلوكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشرلع 

يفحنيفةلاديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135ببول

لثقافيةرياضيةونشبةيضمشرقها،فيالسليللاديالمدينةغرل

ة،لالمشاالخيول،لمساراتالدراجات،مساراتبينهامنلبيلية،لترفيهية

ينلالمتنز للدراجينلالاستراحاتلالمحباتالبواباتمنمجموعةجانمإل 

دمتقالسلي،للاديحنيفةلاديلفيالمدينةداخلالمسارامتدادلولعل 

.عةمتنولمتاجرمقا يعل لتحتويلالمتنز ين،للدراجينترفيهيةخدمات

برنامج تبوير الدرعية التاريخية

ماعية،لالاجتلالاقتصادية،لالثقافية،العمرانية،:المحالربين

نموذجاً ليشكلحنيفة،لواديالبيليالتبويرمتبلباتلبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياض،مدينةمعالتكاملمبدوالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترليحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشرلع

فنانينإبداعمنفنيلمعلمعمل1000منوكثرتنفيذعل 

مدينةورجاءمختلففيالجمهوروماملعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغبيبرامج10ضمنلذلكالرياض،

لمحباتالعامة،لالساحاتالميادينالببيعية،لالمتنز ات

،المدينةلمداخلالمشاة،لجسورالبرقلجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتلكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيلةتتول 

بيعتهاببتمتازالتيالتبويريةلالمشاريعالبرامجمن

لاختلا لوبعاد او دافهالتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذ امتبلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ونحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منوكثرزراعةال البرنامجيهد 

لالمتنز اتالأحياءلحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

ةلالعاملالصحيةالأكاديميةلالمرافقلالمنشآتلالمدارسلالمساجد

 إلإضافةالعامة،المرافقخبوطامتدادعل الواقعةالخضراءلالأحزمة

مساراتإل إضافةلالشوارعالبرقلشبكةالدللي،خالدالملكمبار

.لرلافد الالألديةالفضاء،لالأراضيالسياراتلمواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة
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مبار الملك 

خالد الدللي

يقىىع العقىىار قيىىد التقيىىيم بالريىىاض ل ىىي 

ر عاصمة المملكىة العربيىة السىعودية لوكبى

.مدنها، لمركز منبقة الرياض

تُعىد الريىىاض وكبىىر مىىدن السىىعودية، إذ بلىىا 

6.9م 2018/ ىىى1440عىىدد سىىكانها لعىىام 

. مليون نسمة

تعتبر الرياض لاحىدة مىن وكبىر مىدن العىالم 

العربي مىن حيى  المسىاحة إذ تصىل مسىاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المبورة إل  حوالي 

.مُرب َّع

تشىىهد مدينىىة الريىىاض تبىىور ملحىىوظ فىىي 

صىلات مشاريع البنية التحتية لمشاريق الموا

العامة حي  جاري العمل عل  مشىرلع متىرل 

.الرياض لمشرلع النقل العام

كيلو متر 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

30تقريبىىا عىىن لسىىط المدينىىة، لمسىىافة 

للي كيلومتر تقريبا عن مبار الملك خالد الد

.في حي الملك فهد بمدينة الرياض

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى المدينة

14
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موقع العقار

حياة مول

لزارة العمل لالتنمية الإجتماعية

وسواق ليبة

لزارة الشؤلن البلدية لالقرلية

وسواق العويس

برج مجدلل التجاري

الرياض جاليري

جامعة الملك سعود
شيراتون الرياض

منتزه الخيمة الترفيهي

مدارس الأفق العالمية

صحارى بلازا

مارينا مول

الأندلس مول

فندق لو مريديان

مدارس نجد الأ لية

يقىىع العقىىار لسىىط مدينىىة الريىىاض  

ليحىىد منبقىىة العقىىار مىىن جهىىة 

الشىىمال لريىىق الإمىىام سىىعود بىىن 

عبدالعزيز لمن جهة الغرل لريىق 

الملك فهد لإللالىة مباشىرة مىن 

جهىىة الجنىىول علىى  لريىىق الملىىك 

عبدالله لمن جهىة الشىرق لريىق 

.الملك عبدالعزيز

يحىىد حىىي الملىىك فهىىد مىىن جهىىة 

مىىن جهىىة , الشىىمال حىىي المىىرلج

لمىن الشىرق , الجنول حىي الىورلد

لمن الجهة الغربية حي, المرسلات

.المحمدية

ة يمكن الوصول للمنبقىة المحيبى

الر للعقار قيد التقييم من عدة مح

للىىىىرق مهمىىىىة علىىىى  مسىىىىتوى 

منهىىىا لريىىىق الملىىىك , المدينىىىة

.عبدالعزيز للريق الملك فهد

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى الحي

15
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العرض

م20

العرض

م80

العرض

م12

( صالة عرض)العقار عبارة عن مركز تجاري

 ىىىوم )تحمىىىل إسىىىم العلامىىىة التجاريىىىة 

(.للركس

متىىىر مربىىىع 7,000تبلىىىا مسىىىاحة الأرض 

متىىر مربىىع 9,181لتبلىىا مسىىاحة المبىىاني 

متر 5,275لتبلا المساحة القابلة للتأجير 

.مربع

يتكون العقار من دلر لاحىد لقبىو، حيى  

.تتوفر المواقف بالقبو لخارج المبن 

وم تشبيم الواجهات الخارجية من الألمني

ارة ، لالتشىىبيم الىىداخلي عبىى(الكلايىىدينج)

.عن تشبيبات

ق يقع العقار قيىد التقيىيم فىي على  لريى

الملك عبدالله لبالقرل مىن محبىة متىرل

.الرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سىنة لقىد قىام المسىتأجر 22عمر العقىار 

بعمىىل تجديىىدات لتىىم تشىىغيل العقىىار فىىي

.2018الاخر عام 

دراسات الموقع

لصف العقار

16
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار •

ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع •

ملخص عقد التأجير•

تفاصيل الدفعات•

معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

+  39جزء من + 38+ 37ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع للقبعة رقم 

:40جزء من 

+ 40جزء من + 39جزء من -ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع للقبعة 

41 +42:

(.الصك)مصادر المعلومات •

ول الملكية ول لم يتم التحقق عن وي مستند قانوني للعقار قيد التقييم لالتي تتضمن التخبيط
وق الر ن لبعض الأمور القانونية لالتي وسس عليها كل  ذا التقرير ول جزء منه اعتبرت موثى

حرر لويضاً تم افتراض ون العقار خالي لمت. لتم افتراض ون الصك صحيه لساري المفعول. بها 
.من وي التزامات قانونية ول حقوق الر ن ول وي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة ولل الملقا العقارية اسم المالك

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

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

حي الملك فهد (عنوان العقار)المنبقة 

لريق 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

:تاريخ الاصدار ى1440/9/15

314009006126 :رقم الصك

:تاريخ الاصدار ى1440/9/14

214002002199 :رقم الصك

:تاريخ الاصدار ى1440/9/14

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

2م12محليالشيخ عثمان بن البرا يمم37.5شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم37.5جنوبي

3--جارم70شرقي

4--جارم70غربي

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

2م12محليالشيخ عثمان بن البرا يمم37.5شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم37.5جنوبي

3--جارم70شرقي

4--جارم70غربي
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معلومات الملكية

:44+ 43ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع للقبعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

:تفاصيل الدفعات 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

ول الملكية ول لم يتم التحقق عن وي مستند قانوني للعقار قيد التقييم لالتي تتضمن التخبيط
وق الر ن لبعض الأمور القانونية لالتي وسس عليها كل  ذا التقرير ول جزء منه اعتبرت موثى

حرر لويضاً تم افتراض ون العقار خالي لمت. لتم افتراض ون الصك صحيه لساري المفعول. بها 
.من وي التزامات قانونية ول حقوق الر ن ول وي معوقات

التفاصيل البند م

شركة ولل الملقا العقارية (المالك)البر  الألل  1

شركة الفبيم الرائدة التجارية (المستأجر)البر  الثاني  2

سنوات10 فترة العقد 3

3/4/2022 تاريخ بداية العقد 4

ريال23,540تأمين عل  العقار لقدره  التزامات البر  الألل 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة لإدارة العقار  التزامات البر  الثاني 6

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

3م12محليالشيخ عثمان بن البرا يمم25شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم25جنوبي

2م20محليابي إسحاق الحربيم70شرقي

4--جارم70غربي

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

2,375,000 دفعات10 7/15/2026ال  3/4/2022

2,500,000 دفعات10 5/22/2031ال  1/9/2027
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تحليل المخالر عل  العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخالر عل  العقار

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر عدم ول محدلدية العقود لويلة

ر، الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقا

لخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  لجود عقود . صناديق الريت

لويلة الأجل يعبي استقرار للدخل 

ال في حين غي. لبالتالي عل  القيمة

مثل  ذه العقود يعبي تذبذل في 

ر اسعار التأجير لالدخل لبالتالي يؤث

.عل  القيمة النهائية

مخالر المنافسة
إن كثرة المعرلض من السلع العقارية 

يؤدي ال  لجود منافسة في الأسعار 

ي لنجد ذلك لاضحاً ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

لالمعارض المعرلضة في السوق لدخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي ال  

انخفاض الأسعار لالخدمات لبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخالر التنظيمية لالتشري
ونية قد تشهد البيلة التنظيمية ول القان

د تؤثر ول التشريعية بعض التغيرات التي ق

عل  قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح ول المنع لأنشبة في

منالق محددة، ول تخفيض ول زيادة عدد 

الأدلار في المنبقة المحيبة مما يؤثر 

.عل  القيمة النهائية للعقار

مخالر ضمان تحقيق الإيرادات
بما ون تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن و

تغير في الإيرادات نتيجة ظرل  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخالر الاقتصادية
قد تؤثر ظرل  الاقتصاد الكلي 

ل للدللة عل  السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم لالسيو

ل لمعدلات الفائدة لتكاليف التموي

لالضرائم لحركة وسواق الأسهم 

المحلية لالعالمية، حي  ون تغير

بعض ال كل  ذه المؤثرات يؤثر 

.عل  السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

لرق التقييم المستخدمة

لمعلومىات عند اختيار ونسم منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، وخذنا في الاعتبار ا•
التي قىدمها العميىل، لالوضىع الىرا ن للعقىار لكىذلك تحليلنىا الخىال لظىرل  السىوق 

الأسىاليم المحلية، عند تحديد القيمة السوقية للعقار قيد التقييم تىم اسىتخدام البىرق ل
:التالية

(خصم التدفقات النقدية ) وسلول الدخل 

لية إلى  يقدم لريقة الدخل مؤشرًا عل  القيمة عن لريق تحويل التدفقات النقدية المسىتقب
يىرادات للفقًا لهذا الأسلول يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إل  قيمة الإ. قيمة حالية لاحدة

ادة عىن يتم الوصول ال  معدل الخصىم عى. ول التدفقات النقدية ول توفير التكاليف من الأصل
ع كمىا اننىا على  الىلاع لتواصىل مى. لريق تحليىل المعىاملات السىوقية لالتبىوير المناسىبة

.الوسباء العقاريون لمستثمرلن محليين لقياس حساسية الارقام

:الإفتراضات الرئيسية في لريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

سىنوات تبىدو مىن تىاريخ 10حسم المعلومىات المقدمىة مىن قبىل العميىل فىإن مىدة العقىد 
لسىىيتم حسىىال الىىدخل للأعىىوام المتبقيىىة حسىىم العقىىد التىىأجيري لالموضىىه فىىي 3/4/2022

:الجدلل التالي 

نسبة العائد عل  روس المال
%7.00تم تببيق نسبة العائد عل  روس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناءً عل  فهمنا للعقارات المشابهة في منبقة العقىار، لمىع مراعىاة خصىائص الموقىع،•

%.9.50المساحة، الاستخدام، العرض لالبلم حي  قمنا بتببيق معدل خصم 

نسبة تكاليف الصيانة
٪1.50بالنسبة لتكاليف الصيانة، فقد تم تببيق نسبة تقدر بى •

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

2,375,000 دفعات10 7/15/2026ال  3/4/2022

2,500,000 دفعات10 5/22/2031ال  1/9/2027
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التقييم

التقييم بأسلول الدخل

، لتىم عمىل جىدلل (المدة المتبقيىة لعقىد الايجىار)سنوات لنصف 9نتيجة للمعبيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية عل  فترة •

:وشهر 6التدفقات النقدية لكل 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451516171819(نصف سنوي)الفترة 

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

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

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

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

 71,092,286(ريال)التخارج 

 29,690,782 1,050,646 1,099,420 1,150,457 1,203,864 1,799,963 1,883,522 1,970,960 2,062,457 2,158,201(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

57,420,000(ريال)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص القيمة

حسم تصادق شركتنا عل  التقييم ودناه كقيمة سوقية، لبقاً للشرلط المقيدة بتقرير التقييم، ل

.الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير ل ذا التقييم ناتىج من تحليل معبيات العقار لالسوق العقاري

: ي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلول الدخل بتاريخ 
(.فقط سبعة لخمسون مليوناً لوربعمائة لعشرلن ولف ريال سعودي)ريال سعودي 57,420,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قبم. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 



26

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيلة
وضىع  ىي الجهىة المعنيىة ب( تقيىيم)تشير إلى  الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين •

الضىىىوابط لالمعىىىايير اللازمىىىة لتقيىىىيم العقىىىارات، لالمنشىىىلات الاقتصىىىادية، لالمعىىىدات، 

مرسىوم لالممتلكات المنقولة لنحو ا لذلك بموجم نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

لتهد  لتبوير مهنة التقييم، لرفع مسىتوى (  ى9/7/1433)ل تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهىا، للضىع القواعىد العامىة لاكتسىال عضىوية الهيلىة بمسىتوياتها المختلفى

تويات لالحفاظ عليها، لتوفير لسائل التبوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى  وفضىل مسى

فىه بشخصىية اعتباريىة، غيىر  اد( الهيلىة)الممارسة لالمعىايير الدلليىة للمهنىة، لتتمتىع 

للربه، للها ميزانية مستقلة لتعمل تحت إشرا  لزارة التجارة لالاستثمار

الأصل ول الأصول
( ولالأصى)ل ( الأصىل)تسىهيًل لعمليىة قىراءة المعاييىىر للتفىىادي التكىىرار يشىىير مصبلىىه •

لمىا لىىم ينىىص خىلا  ذلىىك فىىي. عمومىا إلى  البنىود التىي تكىون محىور مهمىة التقييىم

ىل   مىىن الكلمىىات  المعيىار يمكىن اعتبىار  ىذه المصبلحىات علىى  ونهىا تعنىي لتشىىمل كَّ

وصىل، مجموعىة  وصىول، التىىزام، مجموعىىةُ التزامىىات، ول مجموعىىة  مىىن الأصىول : )التاليىة

(.لالالتزامات

العميل
ىم إلىى  الشىىخص ول الأشىخال ول الجهىىة التىىي يتىىم إجىىراء التقييى( العميىل)تشىير كلمىة •

وي عندمىىا يكىىون المقيىىم متعاقىىد مىىىع لىىىر  )العملاء الخارجييىن : ليشىمل ذلىك. لهىا

(.وي التقييمىىات المعىىدة لصاحىىم العمىل)، لكذلىىك العمىىاء الداخلييىىن (ثالىى 

الاختصال القضائي
تنفيىىذ إلىى  البيلىىة القانونيىىة لالتنظيميىىة التىىي يتىىم فيهىىا( الاختصىال)تشىير كلمىة •

: ىلليشىىمل القىوانين لاللوائىىه التىىي تسىىنها الجهىىات الحكوميىىة مثى. عمليىة التقييىىم

ىة المقالعىىىة، لالولايىىة، لالبلديىىىة، لالقوانيىىىن التىىىي تضىىعها بعىىىض الجهىىات التنظيميىىى

.ىىةالمصىىار  المركزيىىة ل يلىىات تنظيىىم الألراق المالي: حسىىم غىىرض التقييىىم مثىىل

يمكن
ا الإجىراءات التىىىي يقىىىع علىىى  المقيىىىم مسىىىؤللية النظىىىر فيهىى( يمكىىن)تصىىف كلمىىة •

. لتتبلىم الأمور الموصوفىىة بهىىذه البريقىىة ا تمىىام المقيىىم َّ لفهمىىه. بعيىن الاعتبار

مقيىىم حيى  إن إمكانيىة تببيىق  ىذه الأمور فىي عمليىة التقييىم تعتمىد على  ممارسىة ال

.لحكمىه لخبرتىه المهنيىة فىي الظىرل  التي تتماشى  مىع و دا  المعاييىر

يجم
ىاء إلىى  مسىىؤللية غيىىر مشىىرللة، وي يجىىم علىى  المقيىىىم الوفى( يجىىم)تشىىير كلمىىة •

.ىرطبالمسىؤلليات مىن  ىذا النىوع فىي جميىع الحالات لالظىرل  التىي ينببىق عليهىا الش

المشاره
ىة القيمى( ول وسىىس)إلىى  المشىىاركين المعنييىىن لفقىىا لأسىاس ( المشىاره)تشىير كلمىة •

لتتبلىم الأسىس (. وسىىاس القيمىىة104انظىر المعيىار )المسىتخدمة فىي مهمىة التقييىىم 

: لالمختلفىىة للقيمىىة مىىن المقيىىم وخىىىذ لجهىىىات نظىىىر مختلفىىىة بعيىىىن الاعتبىار، مثىى

القيمىىىة السىىىوقية، ول القيمىىىة العادلىىىة : لجهىىىات نظىىىر المشىىىاركين فىىىي السىىىوق مثىىىل

ة القيمىىى: للمعاييىىىر الدلليىىىة للتقاريىىىر الماليىىىة ول مالىىىك معيىىىن ول مشىىىتر محتمىىىل مثىىىل

.الاستثمارية

الغرض
إلىى  سىىبم ول وسىىبال إجىىراء التقييىىم، لتشىىمل الأغىراض العامىىة( الغىرض)تشىير كلمىة •

ىم وغىىىراض التقاريىىىر الماليىىىة، لالتقاريىىىر الضريبيىىىة، لدعىى( علىىى  سىىىبيل المثىىىال لا الحصىىىر)

.التقاضىي، لدعىم المعاملات، لدعىم قىرارات الإقراض المضمىون
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرج  التواصل معنا عل  العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قبم. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة وبعاد المتبورة لشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبرا يم مسعود ، حي السلامة

22مبن  الزا د ، البابق الخامس ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
لريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبن  الدفاع ، البابق الثاني ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

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


/العميل

مركز النخبة التجاري، بحي الأندلس بمدينة جدة

V220095

شركة الخبير المالية

2022يونيو 30

تقرير التقييم النهائي
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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

.جدةبمدينةالأندلسبحيالتجاري،النخبةمركزتقييم:الموضوع

تقريىر مرفق لكم التقرير بناءاً على  للىبكم بتقيىيم العقىار ، لنأمىل ون يكىون ال

حسىىم متبلبىىاتكم لحسىىم مىىا  ىىو مبلىىول منىىا للفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

2022في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدللية(  (IVSالدللية

بيىىة ل ونظمىىة للىىوائه الهيلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

تردد كما نود في حال لجود وي استفسارات ول اسللة عدم ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

لالتقديرالاحترامفائقللكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V220095الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشرلط التقييم
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ملخص التقرير•

الشرلط لالاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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غ العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجىاري مكتبىي مكىون مىن خمىس ودلار لميىزانين ، تبلى•

.متر مربع15,712متر مربع لمساحة المباني 4,320مساحة الأرض 

.يقع العقار بحي الأندلس عل  لريق الأمير محمد بن عبدالعزيز بمدينة جدة•

كيلىومتر 18كيلو متر تقريبا شمال لسط البلد، لمسافة 12العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مبار الملك عبدالعزيز الدللي في حي الأندلس بمدينة جدة

رل إحدى محافظات منبقة مكىة المكرمىة لتقىع فىي  ى, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن المدينىة 420كم عن مكة المكرمة، لتبعد 79تبعد . المملكة عل  ساحل البحر الأحمر

.المنورة تعد العاصمة الاقتصادية لالسياحية للمملكة العربية السعودية

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الأندلسالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

420221011608رقم صك الملكية

 ى1440/08/17تاريخ صك الملكية

4,320(متر مربع)مساحة الأرض 

15,712(متر مربع)إجمالي مسبه البناء 

13,220(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة ولل الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دلري لأصول صندلق الغرض من التقييم

مدير لمستثمري الصندلق وية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 20تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةوساس القيمة

وسلول الدخلوسلول التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي149,860,000القيمة السوقية للعقار



6

الملخص التنفيذي

الشرلط لالاحكام العامة

الصىادرة عىن مجلىس معىايير التقيىيم (  (IVSتم تقيىيم العقىار لفقىا لمعىايير التقيىيم الدلليىة•

ل ونظمىة للىوائه الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2022فىي عىام (  (IVSCالدلليىة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فىي تم الاعتماد عل   ذا التقرير لالتقييم لفقا للشرلط لالقيىود المحىددة التىي تىم عرضىه•

. ذا التقرير

لالمشىار ة شركة الخبير المالي/ تم إعداد تقرير التقييم بناء عل  التعليمات الواردة من السادة •

تقيىيم للعقار الموصىو  بغىرضالقيمة السوقية ، لذلك لتقدير ( العميل)إليه فيما يلي باسم 

.ريتدلري لأصول صندلق 

العميىل شركة وبىىىعىىاد لشريكه للتقييم العقاري عل  ثقة بأن  ذا التقريىر يفىي بمتبلبىات•

لالتعليمات الخاصة به ، كما ون المعلومات الواردة فىي  ىذا التقريىر محالىة بكامىل السىرية

.لون التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤللية شركة وبىىىعىىىىىىاد لشىريكه للتقيىيم العقىاري مقصىورة على  التقريىر لالمعلومى•

ل  ذلك مسؤللية للم تقييم العقار لما يترتم ع( العميل)الواردة بالتقرير ، لعدا ذلك يتحمل 

.قانونياً 

القىيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في  ذا التقرير  ي للعقار قيد التقييم ، لوي توزيع للى •

القيم عل  وجزاء العقار ينببق فقط حسم سرد التقرير للأ راضه، ليجم ون لا تستعمل  ذه( 

الذي لأي و راض وخرى ، إذ يمكن ون تكون  ير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم ل

.ونشيء التقرير لأجله

فضل تم إعداد  ذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمعها ول تلقيها لتحليلها لفقًا لأ•

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ليتم عادة الإشىارة إلى  وي ملاحظىات جو ريىة بىالتقرير تىؤ

.عل  القيمة

ال تم معاينة العقار ظا رياً ، ليتم في مثىل  ىذه الحالىة ذكىر السىلبيات الفنيىة للعقىار حى•

لجود ا ، للم يتم فحص العقار إنشائياً ول ملاحظة وي عيول  ير ظىا رة لعليىه يجىم ون 

.يفهم ون  ذا تقرير تقييم لليس فحصاً إنشائياً 

 يىر في حال اكتشا  عدم صحة وي معلومة مستقبلًا لالتي تم ذكر ا في التقريىر بشىكل•

وع متعمد لخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في  ذا التقرير يمكن ون تتغير ليجم الرجى

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دلن لجود عوامل تعارض المصاله ول المكاسم الشخص•

قيىع يعتبر تقرير التقييم  ذا صحيه فقط فىي حىال اعتمىاده بخىتم الشىركة إضىافة إلى  تو•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة عل  التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

وسلول التقييم•

وساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدلد المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شرلط التقييم

القدرة عل  التقييم
ذا كىوادر مهنيىة قىادرة على  تقيىيم  ىشركة وبىىىعىىىىىاد لشريكه للتقييم العقاريتملك •

ريخ النوع من الأصول، للديها الكفاءة المبلوبىة للوصىول إلى  القيمىة السىوقية فىي التىا

.المبلول

موضوع القيمة
دلس مركىز النخبىة التجىاري، بحىي الأنىموضوع التقييم  و تقدير القيمة السىوقية للعقىار •

.بمدينة جدة

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلىس (  (IVSنفذت مهمة التقييم  ذه استنادا عل  معايير التقييم الدللية•

لونظمة للوائه الهيلة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدللية 

تعىار  ، لالإجىراءات لالقواعىد المهنيىة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعاينىة عليها في وعمال التقييم للأصول العقارية، لالتي تقوم عل  التحليىل لالمقارنىة لا

ية المباشرة لكل عقار، لالبحى  قىدر الإمكىان عىن المىؤثرات لالخصىائص الإيجابيىة لالسىلب

.للعقار محل التقييم

:وسلول التقييم
.الأسلول المتبع في عملية التقييم  و وسلول الدخل•

:وساس القيمة
لتقيىيم سيتم تقديم تقييمنا عل  وساس القيمىة السىوقية، لالتىي تىم تعريفهىا لفقًىا لمعىايير ا

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدللية 

يم بىين  ي المبلغ المقدر الذي ينبغي عل  وساسه مبادلة الأصول ول الالتزامات فىي تىاريخ التقيى

  كلُّ مشتر را م لبائع را م في إلار معاملة عل  وساس محايد بعد تسويق مناسم حي  يتصر

."لر  من الألرا  بمعرفة لحكمة دلن قسر ول إجبار

:تاريخ التقييم
.2022يونيو 30نؤكد ونه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2022يونيو 20نؤكد ونه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدلد المعاينة
لعقار محل لتنفيذ مهمة التقييم لتحقيق  رض  ذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

 ذا التقرير، لالمنالق المجالرة له، لالعقارات المشابهة إن لجدت، مع ملاحظىة ون  ىذه 

.المعاينة ليست لأ راض الفحص لالاختبار الهندسي للمباني

:مصادر المعلومات
كتبية، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم عل  مجموعة من المصادر لالمعلومات لالبيانات الم•

كمىا اعتمىدنا على  مجموعىة. لالميدانية التىي نعتقىد ونهىا تكىافض  ىرض للقىت التقيىيم

ل لاضه في البيانات المقدمة من العميل لالمتعلقة بالعقار محل التقييم لالتي ستؤثر بشك

يىر مخرجات  ذا التقرير، لعليه فان وي تغييىر ال خبىأ فىي البيانىات فيعتبىر  ىذا التقريىر  

.مكتمل ليجم الرجوع للمقيم

:مستندات التالية التم الاللاع عل  

صك الملكية•

لثيقة العقد التأجيري•

ريتنشرة صندلق الخبير •

ريىر لعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات لعدم لجود ما ينافيىه ول يعارضىه لقىد صىدر التق
.بناءً عل   ذا لنخلي مسلوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية ل إعادة النشر•

السرية لحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة لالافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية ل إعادة النشر
محدد الىذي يتم إصدار  ذا التقرير للاستخدام الشخصي ، لللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامىل لا تتحمل شركة وبىىىعىىاد لشريكه للتقييم العقاري وي مسؤللية تجاه وي لر  ثال  ل•

.ول جزء من محتوياته

السرية لحفظ المعلومات
لقد وعد  ذا التقرير بناءً على  للىم خىال للغىرض استشىاري، لنىدره لأجىل  ىذا الأ ميىة •

ون القصوى عند صاحم البلم في الحفاظ عل  معبيات لمخرجات  ذا التقرير، لنحن ملتزم

اتىه بذلك للن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فىي  يىر  ىذا التقريىر، لتعىد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة لالافتراضات الخاصة
ا كحقيقىة تعد الافتراضات ومور منبقية يمكن قبوله“لفقا لتعريف معايير التقييم الدللية •

قبل في سياق وعمال التقييم دلن التحقق ول التدقيق فيها عل  نحو محدد، كما ونها ومور ت

ات لالافتراضى. بمجرد ذكر ا ل ذه الافتراضات ضرلرية لفهم التقييم ول المشورة المقدمىة

م، ول تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تببيق افتراضات مهمة ول وي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي وعلنته منظمة الصحة العالمية بأنها  (COVID-19)وثر تفشي فيرلس كورلنا الجديد•

.، عل  الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

يىد مىن تم تببيق قيود السفر من قبل العديد من الدلل، حي  تأثر نشاط السىوق فىي العد•

القباعات

فتراضىاتلالإاعتبارًا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننىا نىولي الأدلىة السىوقية •

.عليها لزنا وقل عند التوصل لروينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني وننا نواجىه مجموعىة  يىر مسىبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لى •

.من الظرل  التي نبني عليها الحكم في القيمة

الذي قد يكون لهىا ثثىار على  سىوق  COVID-19لنظرًا للتأثير المستقبلي  ير المعرل  لى•

.العقارات، لذلك نوصي بتقييم  ذا العقار بشكل متكرر
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النقل العام•

العقار عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى الحي•

لصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

(KAIA)مبار الملك عبدالعزيز الدللي -النقل العام 

توسع مبار الملك عبد العزيز الدللي

اليًا يخضع مبار الملك عبد العزيز الدللي ح

.لخبط توسعة تنقسم إل  ثلاث مراحل

د المرحلة الألل  من مشرلع التوسىعة قيى•

التشىىغيل حاليًىىا، علىى  الىىر م مىىن ونهىىا 

.لاتعمل بكامل لاقتها

ستزيد المرحلة الأللى  مىن سىعة الركىال •

مليىىون مسىىافر سىىنوي 13السىىنوية مىىن 

.خبة30إل  

لمىىع ذلىىك، لبسىىبم التىىأخير فىىي خبىىط •

ا التوسىىعة، ينصىىم تركيىىز المشىىرلع حاليًىى

علىى  المرحلىىة الأللىى  لتبقىى  المىىرحلتين

ن الثانيىىة لالثالثىىة، للكىىن فىىي البدايىىة مىى

م المتوقع ون يكتمل المشرلع بحلىول عىا

.خبة عمل80، مع 2035

يمتىىد التوسىىع الجديىىد لىىى مبىىار الملىىك •

عبىىدالعزيز الجديىىد علىى  إجمىىالي مسىىاحة 

120متىىر مربىىع ليضىىم 670.000ورضىىية 

. رفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة ل 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

 رفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

لالعمرة
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دراسات الموقع

قبار الحرمين السريع-النقل العام 

خريبة قبار الحرمين السريع

. .
.

.

.... .

تبوه

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مبار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

(  (HHSRيمتىىد قبىىار الحىىرمين السىىريع•

كىىم تقريبًىىا، ليىىربط بىىين 450لمسىىافة 

المىىىدينتين المقدسىىىة مكىىىة المكرمىىىة 

لالمدينىىىة المنىىىورة، عبىىىر محبىىىة جىىىدة 

المركزيىىىة، لمبىىىار الملىىىك عبىىىد العزيىىىز 

لمحبىىة مدينىىة الملىىك ،( (KAIAالىىدللي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع ون ينقل خط السىكة الحديى•

مليىىون مسىىافر سىىنويًا ، علىى  60حىىوالي 

قبىىارًا ، 35مىىتن وسىىبول مكىىون مىىن 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

يمر خط القبار حاليًا بخمس محبات تقىع•

:عل  النحو التالي

.محبة جدة النسيم•

.محبة مبار جدة الملك عبد العزيز الدللي•

.ةمحبة مدينة الملك عبد الله الاقتصادي•

.محبة المدينة•

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محبات5

مليون60

في السنة

عدد المحبات
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دراسات الموقع

العقار عل  مستوى المدينة

دى إحى, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جىدة

محافظات منبقة مكة المكرمىة لتقىع فىي 

حل  رل المملكة العربية السعودية عل  سىا

كىىىم عىىىن مكىىىة 79تبعىىىد . البحىىىر الأحمىىىر

كىىىم عىىىن المدينىىىة 420المكرمىىىة، لتبعىىىد 

احية المنورة تعد العاصمة الاقتصادية لالسي

.للمملكة العربية السعودية

تعتبىىىر مدينىىىة جىىىدة العاصىىىمة الاقتصىىىادية 

.لالسياحية للمملكة العربية السعودية

شهدت مدينة جدة تدشين محبة لمشرلع

قبىىار الحىىرمين ل ىىو خىىط قبىىار كهربىىائي 

نىة يربط كل من مدينة مكة المكرمة بالمدي

-محبىة جىدة : المنورة مرلرا بعدة محبىات

محبىىىة -محبىىىة مبىىىار الملىىىك عبىىىدالعزيز 

.مدينة الملك عبدالله الإقتصادية

كيلىو 12العقار قيد التقيىيم يبعىد مسىافة 

18متر تقريبا شمال لسىط البلىد، لمسىافة 

يز كيلومتر تقريبا عىن مبىار الملىك عبىدالعز

.الدللي في حي الأندلس بمدينة جدة

مبار الملك 

عبدالعزيز الدللي

موقع العقار

14
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سكن مضيفي الخبوط الجوية السعودية

مولتياترل

مستشف  الملك فهد للقوات المسلحة

التحليةرلشانةمركز قاليرياالقرعالي 

فيفا مول مركز المنار

التحلية مول

ونا  ير مول

مبن  مجموعة بن لادن

مجمع لو شاتو التجاري
مجمع مباعم لمقا ي

وستر سنتر

د يقع العقار لسط مدينة جدة ليح

منبقة العقىار مىن جهىة الشىمال 

لريق الاميىر محمىد بىن عبىدالعزيز

لمىىىىن جهىىىىة الغىىىىرل ( التحليىىىىة)

لالجنىىىول لريىىىق الأنىىىدلس لمىىىن 

.جهة الشرق لريق الأمير سلبان

يقىىع العقىىار فىىي منبقىىة سىىكنية 

.منخفضة الكثافة السكانية

يحد حي الأندلس من جهة الشمال

, وحياء الرلضة لالخالدية لالشىالض

مىىن جهىىة الجنىىول حىىي الحمىىراء 

لمىن الشىرق وحيىاء , لالبحر الأحمىر

, العزيزيىىىة لمشىىىرفة لالفيصىىىلية

.لمن الجهة الغربية البحر الأحمر

ة يمكن الوصول للمنبقىة المحيبى

للعقىىار مىىن عىىدة محىىالر للىىرق 

منهىىىا لريىىىق الأنىىىدلس , مهمىىىة

.زللريق الأمير محمد بن عبدالعزي

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى الحي

15
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العرض

م40

العرض

م15

العرض

م15

ركز العقار قيد التقييم عبارة عن م

تجىىاري مكتبىىي مكىىون مىىن خمىىس 

ودلار لميىىىزانين ، تبلىىىغ مسىىىاحة 

متر مربع4,320الأرض 

متىر 15,712تبلغ مساحة المبىاني 

مربىىع، لإجمىىالي المسىىاحة القابلىىة 

.متر مربع13,220للتأجير  

معىارض 6يتكون العقار مىن عىدد 

مسىىاحات إيجاريىىة فىىي 7تجاريىىة ل 

مكتىىىىىىم إداري، 45الميىىىىىىزانين ل

لتتىىوفر مواقىىف خارجيىىة لمواقىىف 

.في القبو

تشىىبيم الواجهىىات الخارجيىىة مىىن 

الحجىىىىر ل الزجىىىىاج ، لالتشىىىىبيم 

الىىىداخلي للمعىىىارض عبىىىارة عىىىن 

ليىىتم( عظىىم)تشىىبيبات وساسىىية 

توصىىيل الخىىدمات الأساسىىية لكىىل

.لحدة

ه كما ون ل, العقار له شكل منتظم

إللالة مباشىرة على  لريىق الاميىر

.محمد بن عبدالعزيز

.سنوات6عمر العقار 

دراسات الموقع

لصف العقار

16
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير 

بدوتسنواتوربعلأللالإيجارعقدتخفيضتمالعميل،قبلمنالمقدمةالمعلوماتحسم
منيةالتالالصفحاتفيالنقديةالتدفقاتجدللعل التخفيضتببيقلتم2021عاممن
:الدفعاتتفاصيليوضهودناهالجدللالتقرير، ذا

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

الملكيةولطالتخبيتتضمنلالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندويعنالتحققيتملم
اعتبرتمنهجزءولالتقرير ذاكلعليهاوسسلالتيالقانونيةالأمورلبعضالر نول

العقارونافتراضتملويضاً .المفعوللساريصحيهالصكونافتراضلتم.بهاموثوق
.معوقاتويولالر نحقوقولقانونيةالتزاماتويمنلمتحررخالي

التفاصيل الوصف

شركة ولل الملقا العقارية اسم المالك

مركز النخبة اسم العقار المراد تقييمه

2 رقم القبعة

ت/ س / 860 رقم المخبط التنظيمي

حي الأندلس (عنوان العقار )المنبقة 

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

:تاريخ الاصدار ى1440/08/17

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

401رئيسيالامير محمد بن عبدالعزيز47شمالي

153محلي ير مسم 47جنوبي

4-جار-86.8شرقي

152محلي ير مسم 80.35 ربي

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

تاريخ بداية العقد ى1440/6/19 4

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

الدخلالسنوات

216,000,000-1السنوات 

511,520,000-3السنوات 

612,320,000السنة 

1016,800,000-7السنوات 

1517,640,000-11السنوات 
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تحليل المخالر عل  العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخالر عل  العقار

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر عدم ول محدلدية العقود لويلة

ر، الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقا

لخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  لجود عقود . صناديق الريت

لويلة الأجل يعبي استقرار للدخل 

ال في حين  ي. لبالتالي عل  القيمة

مثل  ذه العقود يعبي تذبذل في 

ر اسعار التأجير لالدخل لبالتالي يؤث

.عل  القيمة النهائية

مخالر المنافسة
إن كثرة المعرلض من السلع العقارية 

يؤدي ال  لجود منافسة في الأسعار 

ي لنجد ذلك لاضحاً ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

لالمعارض المعرلضة في السوق لدخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي ال  

انخفاض الأسعار لالخدمات لبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخالر التنظيمية لالتشري
ونية قد تشهد البيلة التنظيمية ول القان

د تؤثر ول التشريعية بعض التغيرات التي ق

عل  قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح ول المنع لأنشبة في

منالق محددة، ول تخفيض ول زيادة عدد 

الأدلار في المنبقة المحيبة مما يؤثر 

.عل  القيمة النهائية للعقار

مخالر ضمان تحقيق الإيرادات
بما ون تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن و

تغير في الإيرادات نتيجة ظرل  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخالر الاقتصادية
قد تؤثر ظرل  الاقتصاد الكلي 

ل للدللة عل  السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم لالسيو

ل لمعدلات الفائدة لتكاليف التموي

لالضرائم لحركة وسواق الأسهم 

المحلية لالعالمية، حي  ون تغير

بعض ال كل  ذه المؤثرات يؤثر 

.عل  السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

لرق التقييم المستخدمة

علومىات عند اختيار ونسم منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقيىيم، وخىذنا فىي الاعتبىار الم•
ليىة، التي قدمها العميل، لالوضع الرا ن للعقار لكذلك تحليلنا الخال لظرل  السوق المح

:تاليةعند تحديد القيمة السوقية للعقار قيد التقييم تم استخدام البرق لالأساليم ال

(خصم التدفقات النقدية ) وسلول الدخل 

ة إلى  يقدم لريقة الدخل مؤشرًا عل  القيمة عن لريىق تحويىل التىدفقات النقديىة المسىتقبلي
ادات ول للفقًا لهذا الأسلول يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إل  قيمة الإيىر. قيمة حالية لاحدة

لريىق يتم الوصول ال  معدل الخصم عادة عىن. التدفقات النقدية ول توفير التكاليف من الأصل
اء كمىا اننىا على  الىلاع لتواصىل مىع الوسىب. تحليل المعىاملات السىوقية لالتبىوير المناسىبة

.لمستثمرلن محليين لقياس حساسية الارقامالعقارييون

:الإفتراضات الرئيسية في لريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

م  ىو حسم المعلومات المقدمة من قبل العميل فإن إجمالي الدخل السنوي للعقار قيىد التقيىي
لتىم عمىل تخفىيض لأربىع سىنوات . سنة15للمدة 2019/02/24ريال، تبدو تاريخ 16,000,000

:الي، لسيتم تقدير الدخل للأعوام المتبقية بناء عل  جدلل الدخل الت2021تبدو من بداية عام 

نسبة العائد عل  روس المال
%.8.75تم تببيق نسبة العائد عل  روس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناءً عل  فهمنا للعقارات المشابهة فىي منبقىة العقىار، لمىع مراعىاة خصىائص الموقىع، •

%.11.25المساحة، الاستخدام، التضاريس، العرض لالبلم حي  قمنا بتببيق معدل خصم 

الدخلالسنوات

216,000,000-1السنوات 

511,520,000-3السنوات 

612,320,000السنة 

1016,800,000-7السنوات 

1517,640,000-11السنوات 
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التقييم

التقييم بأسلول الدخل

، لتىم عمىل جىدلل (المىدة المتبقيىة لعقىد الايجىار)سىنة لنصىف 11نتيجة للمعبيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية عل  فتىرة •

: 22وشهر حسم الدفعات المذكورة في صفحة 6التدفقات النقدية لكل 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451920212223(نصف سنوي)الفترة 

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

 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 6,160,000 6,160,000 5,760,000 5,760,000 5,760,000(ريال)إجمالي الدخل 

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

 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 6,138,230 6,138,230 5,738,230 5,738,230 5,738,230(ريال)صافي الدخل 

 201,102,400(ريال)التخارج 

 58,400,089 2,581,934 2,723,298 2,872,401 3,029,669 4,458,031 4,702,114 4,636,368 4,890,215 5,157,960(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

149,860,000(ريال)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

، لحسىم تصادق شركتنا عل  التقيىيم ودنىاه كقيمىة سىوقية، لبقىاً للشىرلط المقيىدة بتقريىر التقيىيم

.اريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير ل ذا التقييم ناتىج من تحليل معبيات العقار لالسوق العق

: ي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلول الدخل بتاريخ 
فقىىط مائىىة لتسىىعة لوربعىىون مليونىىاً لثمانمائىىة لسىىتون ولىىف ريىىال )ريىىال سىىعودي 149,860,000•

(.سعودي

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قبم. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيلة
وضىع  ىي الجهىة المعنيىة ب( تقيىيم)تشير إلى  الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين •

الضىىىوابط لالمعىىىايير اللازمىىىة لتقيىىىيم العقىىىارات، لالمنشىىىلات الاقتصىىىادية، لالمعىىىدات، 

مرسىوم لالممتلكات المنقولة لنحو ا لذلك بموجم نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

لتهد  لتبوير مهنة التقييم، لرفع مسىتوى (  ى9/7/1433)ل تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهىا، للضىع القواعىد العامىة لاكتسىال عضىوية الهيلىة بمسىتوياتها المختلفى

تويات لالحفاظ عليها، لتوفير لسائل التبوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى  وفضىل مسى

فىه بشخصىية اعتباريىة،  يىر  اد( الهيلىة)الممارسة لالمعىايير الدلليىة للمهنىة، لتتمتىع 

للربه، للها ميزانية مستقلة لتعمل تحت إشرا  لزارة التجارة لالاستثمار

الأصل ول الأصول
( ولالأصى)ل ( الأصىل)تسىهيًل لعمليىة قىراءة المعاييىىر للتفىىادي التكىىرار يشىىير مصبلىىه •

لمىا لىىم ينىىص خىلا  ذلىىك فىىي. عمومىا إلى  البنىود التىي تكىون محىور مهمىة التقييىم

ىل   مىىن الكلمىىات  المعيىار يمكىن اعتبىار  ىذه المصبلحىات علىى  ونهىا تعنىي لتشىىمل كً 

وصىل، مجموعىة  وصىول، التىىزام، مجموعىىةا التزامىىات، ول مجموعىىة  مىىن الأصىول : )التاليىة

(.لالالتزامات

العميل
ىم إلىى  الشىىخص ول الأشىخال ول الجهىىة التىىي يتىىم إجىىراء التقييى( العميىل)تشىير كلمىة •

وي عندمىىا يكىىون المقيىىم متعاقىىد مىىىع لىىىر  )العملاء الخارجييىن : ليشىمل ذلىك. لهىا

(.وي التقييمىىات المعىىدة لصاحىىم العمىل)، لكذلىىك العمىىاء الداخلييىىن (ثالىى 

الاختصال القضائي
تنفيىىذ إلىى  البيلىىة القانونيىىة لالتنظيميىىة التىىي يتىىم فيهىىا( الاختصىال)تشىير كلمىة •

: ىلليشىىمل القىوانين لاللوائىىه التىىي تسىىنها الجهىىات الحكوميىىة مثى. عمليىة التقييىىم

ىة المقالعىىىة، لالولايىىة، لالبلديىىىة، لالقوانيىىىن التىىىي تضىىعها بعىىىض الجهىىات التنظيميىىى

.ىىةالمصىىار  المركزيىىة ل يلىىات تنظيىىم الألراق المالي: حسىىم  ىىرض التقييىىم مثىىل

يمكن
ا الإجىراءات التىىىي يقىىىع علىىى  المقيىىىم مسىىىؤللية النظىىىر فيهىى( يمكىىن)تصىىف كلمىىة •

. لتتبلىم الأمور الموصوفىىة بهىىذه البريقىىة ا تمىىام المقيىىم   لفهمىىه. بعيىن الاعتبار

مقيىىم حيى  إن إمكانيىة تببيىق  ىذه الأمور فىي عمليىة التقييىم تعتمىد على  ممارسىة ال

.لحكمىه لخبرتىه المهنيىة فىي الظىرل  التي تتماشى  مىع و دا  المعاييىر

يجم
ىاء إلىى  مسىىؤللية  يىىر مشىىرللة، وي يجىىم علىى  المقيىىىم الوفى( يجىىم)تشىىير كلمىىة •

.ىرطبالمسىؤلليات مىن  ىذا النىوع فىي جميىع الحالات لالظىرل  التىي ينببىق عليهىا الش

المشاره
ىة القيمى( ول وسىىس)إلىى  المشىىاركين المعنييىىن لفقىىا لأسىاس ( المشىاره)تشىير كلمىة •

لتتبلىم الأسىس (. وسىىاس القيمىىة104انظىر المعيىار )المسىتخدمة فىي مهمىة التقييىىم 

: لالمختلفىىة للقيمىىة مىىن المقيىىم وخىىىذ لجهىىىات نظىىىر مختلفىىىة بعيىىىن الاعتبىار، مثىى

القيمىىىة السىىىوقية، ول القيمىىىة العادلىىىة : لجهىىىات نظىىىر المشىىىاركين فىىىي السىىىوق مثىىىل

ة القيمىىى: للمعاييىىىر الدلليىىىة للتقاريىىىر الماليىىىة ول مالىىىك معيىىىن ول مشىىىتر محتمىىىل مثىىىل

.الاستثمارية

الغرض
إلىى  سىىبم ول وسىىبال إجىىراء التقييىىم، لتشىىمل الأ ىراض العامىىة( الغىرض)تشىير كلمىة •

ىم و ىىىراض التقاريىىىر الماليىىىة، لالتقاريىىىر الضريبيىىىة، لدعىى( علىىى  سىىىبيل المثىىىال لا الحصىىىر)

.التقاضىي، لدعىم المعاملات، لدعىم قىرارات الإقراض المضمىون
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرج  التواصل معنا عل  العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قبم. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة وبعاد المتبورة لشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبرا يم مسعود ، حي السلامة

22مبن  الزا د ، البابق الخامس ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
لريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبن  الدفاع ، البابق الثاني ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

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


/العميل

التجاري، بحي الأمواج بمدينة جدة2مركز بن 

V220095

شركة الخبير المالية

2022يونيو 30

تقرير التقييم النهائي
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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

.جدةبمدينةالأمواجبحيالتجاري،2بنمركزتقييم:الموضوع

تقريراليكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V220095الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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لغ مسااحة العقار قيد التقييم عبارة عن ثلاث مباني تجارية مكتبية مكونه من ثلاث أدوار ، تب•

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

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

كيلو متر تقريباا شامال مطاار الملاد عبادالعزيز الادولي ، 33العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.كيلومتر تقريبا عن برج جدة الإقتصادي في حي الأمواج بمدينة جدة11ومسافة 

رب إحدى محافظات منطقة مكاة المكرماة وتقاع فاي  ا, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن المديناة 420كم عن مكة المكرمة، وتبعد 79تبعد . المملكة على ساحل البحر الأحمر

.المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الأمواجالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

420210027007رقم صد الملكية

ها1440/08/17تاريخ صد الملكية

20,641.74(متر مربع)مساحة الأرض 

21,305(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

14,798(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالد

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 20تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي77,500,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصاادرة عان مجلاس معاايير التقيايم (  (IVSتم تقيايم العقاار وفقاا لمعاايير التقيايم الدولياة•

و أنظماة ولاوائح الهيئاة الساعودية للمقيماين المعتمادين 2022فاي عاام (  (IVSCالدولياة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فاي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقياود المحاددة التاي تام عرضاه•

.هذا التقرير

والمشاار ة شركة الخبير المالي/ تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة •

تقيايم للعقار الموصاو  بغارضالقيمة السوقية ، وذلد لتقدير ( العميل)إليه فيما يلي باسم 

.ريتدوري لأصول صندوق 

العميال شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقريار يفاي بمتطلباات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة فاي هاذا التقريار محاطاة بكامال السارية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أباااعاااااااد وشاريكه للتقيايم العقااري مقصاورة علاى التقريار والمعلوما•

لى ذلد مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلد يتحمل 

.قانونيا  

القايم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للا •

القيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأ راضه، ويجب أن لا تستعمل هذه( 

الذي لأي أ راض أخرى ، إذ يمكن أن تكون  ير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.أنشيء التقرير لأجله

ا لأ• فضل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفق 

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشاارة إلاى أي ملاحظاات جوهرياة باالتقرير تاؤ

.على القيمة

ال تم معاينة العقار ظاهريا  ، ويتم في مثال هاذه الحالاة ذكار السالبيات الفنياة للعقاار حا•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب  ير ظااهرة وعلياه يجاب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

 يار في حال اكتشا  عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تم ذكرها في التقريار بشاكل•

وع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجا

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخص•

قياع يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى تو•

.المقيمين المعتمدين



7

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
ذا كاوادر مهنياة قاادرة علاى تقيايم هاشركة أباااعااااااد وشريكه للتقييم العقاريتملد •

ريخ النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوباة للوصاول إلاى القيماة الساوقية فاي التاا

.المطلوب

موضوع القيمة
التجااري، بحاي الأماواج 2مركاز بان موضوع التقييم هاو تقادير القيماة الساوقية للعقاار •

.بمدينة جدة

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلاس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية•

وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

تعاار  ، والإجاراءات والقواعاد المهنياة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعايناة عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليال والمقارناة وا

ية المباشرة لكل عقار، والبحا  قادر الإمكاان عان الماؤثرات والخصاائص الإيجابياة والسالب

.للعقار محل التقييم

:أسلوب التقييم
.الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل•

:أساس القيمة
اا لمعاايير ا لتقيايم سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيماة الساوقية، والتاي تام تعريفهاا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

يم باين هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات فاي تااريخ التقيا

  كلُّ مشتر را ب وبائع را ب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصر

."طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:تاريخ التقييم
.2022يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2022يونيو 20نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدود المعاينة
لعقار محل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق  رض هذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظاة أن هاذه 

.المعاينة ليست لأ راض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

:مصادر المعلومات
كتبية، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبيانات الم•

كماا اعتمادنا علاى مجموعاة. والميدانية التاي نعتقاد أنهاا تكاافض  ارض ووقات التقيايم

ل واضح في البيانات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشك

يار مخرجات هذا التقرير، وعليه فان أي تغييار او خطاأ فاي البياناات فيعتبار هاذا التقريار  

.مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 

صد الملكية•

العقود والتفاصيل التأجيرية•

ريتنشرة صندوق الخبير •

ريار وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافياه أو يعارضاه وقاد صادر التق
.بناء  على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الاذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامال لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طر  ثال  ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علاى طلاب خاال ولغارض استشااري، ونادره لأجال هاذا الأهمياة •

ون القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير، ونحن ملتزم

اتاه بذلد ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فاي  يار هاذا التقريار، وتعاد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقاة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضا. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدماة

م، أو تلد الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة أو أي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي أعلنته منظمة الصحة العالمية بأنها  (COVID-19)أثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

.، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

ياد مان تم تطبيق قيود السفر من قبل العديد من الدول، حي  تأثر نشاط الساوق فاي العد•

القطاعات

ا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإنناا ناولي الأدلاة الساوقية • فتراضااتوالإاعتبار 

.عليها وزنا أقل عند التوصل لرأينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني أننا نواجاه مجموعاة  يار مسابوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لا •

.من الظرو  التي نبني عليها الحكم في القيمة

ا للتأثير المستقبلي  ير المعرو  لا• الذي قد يكون لهاا ثثاار علاى ساوق  COVID-19ونظر 

.العقارات، لذلد نوصي بتقييم هذا العقار بشكل متكرر
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النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملد عبدالعزيز الدولي -النقل العام 

توسع مطار الملد عبد العزيز الدولي

الي ا يخضع مطار الملد عبد العزيز الدولي ح

.لخطط توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

د المرحلة الأولى من مشروع التوساعة قيا•

التشااغيل حالي ااا، علااى الاار م ماان أنهااا 

.لاتعمل بكامل طاقتها

ستزيد المرحلة الأولاى مان ساعة الركااب •

مليااون مسااافر ساانوي 13الساانوية ماان 

.خطة30إلى 

ومااع ذلااد، وبساابب التااأخير فااي خطااط •

ا التوسااعة، ينصااب تركيااز المشااروع حالي اا

علااى المرحلااة الأولااى وتبقااى الماارحلتين

ن الثانيااة والثالثااة، ولكاان فااي البدايااة ماا

م المتوقع أن يكتمل المشروع بحلاول عاا

.خطة عمل80، مع 2035

يمتااد التوسااع الجديااد لااا مطااار الملااد •

عباادالعزيز الجديااد علااى إجمااالي مساااحة 

120متاار مربااع ويضاام 670.000أرضااية 

. رفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

 رفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العام 

خريطة قطار الحرمين السريع

. .
.

.

.... .

تبوه

المدينة المنورة

مدينة الملد 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملد عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

(  (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

كاام تقريب ااا، ويااربط بااين 450لمسااافة 

المااادينتين المقدساااة مكاااة المكرماااة 

والمديناااة المناااورة، عبااار محطاااة جااادة 

المركزياااة، ومطاااار الملاااد عباااد العزياااز 

ومحطااة مدينااة الملااد ،( (KAIAالاادولي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع أن ينقل خط الساكة الحديا•

مليااون مسااافر ساانوي ا ، علااى 60حااوالي 

ا ، 35مااتن أسااطول مكااون ماان  قطااار 

.مقعد ا417يتألف كل منها من 

يمر خط القطار حالي ا بخمس محطات تقاع•

:على النحو التالي

.محطة جدة النسيم•

.محطة مطار جدة الملد عبد العزيز الدولي•

.ةمحطة مدينة الملد عبد الله الاقتصادي•

.محطة المدينة•

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

دى إحا, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جادة

محافظات منطقة مكة المكرماة وتقاع فاي 

حل  رب المملكة العربية السعودية على ساا

كااام عااان مكاااة 79تبعاااد . البحااار الأحمااار

كااام عااان المديناااة 420المكرماااة، وتبعاااد 

احية المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسي

.للمملكة العربية السعودية

تعتبااار مديناااة جااادة العاصااامة الاقتصاااادية 

.والسياحية للمملكة العربية السعودية

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع

قطااار الحاارمين وهااو خااط قطااار كهربااائي 

ناة يربط كل من مدينة مكة المكرمة بالمدي

-محطاة جادة : المنورة مرورا بعدة محطاات

محطاااة -محطاااة مطاااار الملاااد عبااادالعزيز 

.مدينة الملد عبدالله الإقتصادية

كاام 33العقااار قيااد التقياايم يبعااد مسااافة 

ي، تقريبا شمال مطار الملد عبدالعزيز الادول

كااام تقريباااا عااان بااارج جااادة 11ومساااافة 

الإقتصادي بحي الأمواج بمدينة جدة

مطار الملد 

عبدالعزيز الدولي

14

موقع العقار
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موقع العقار

البند الأهلي التجاري

مجمع مطاعم ومقاهي

مدارس رواد الخليج العالمية

البريد السعودي

يقااع العقااار شاامال مدينااة جاادة  

ويحااد منطقااة العقااار ماان جهااة 

الشاامال طريااق الامياار عبدالمجيااد 

ومن جهة الغرب طريق أبحر ومان 

جهااة الجنااوب طريااق الأمياار نااايف 

وإطلالة مباشرة مان جهاة الغارب 

ن على طريق  ير مسمى يوصال باي

طريااق الامياار عبدالمجيااد وطريااق 

.الامير نايف

طقة يقع العقار قيد التقييم في من

ساااااكنية منخفضاااااة الكثافاااااة 

.السكانية

يحد حي الأمواج من جهاة الشامال 

من جهة الجنوب حي , حي الياقوت

وماااان الشاااارق , أبحااار الشاااامالية

ر ومن الجهة الغربياة البحا, الشراع

.الأحمر

ة يمكن الوصول للمنطقاة المحيطا

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطاااارق مهمااااة علااااى مسااااتوى 

منهااااا طريااااق الأمياااار , المدينااااة

.عبدالمجيد وطريق الأمير نايف

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15
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العرض

م32

العرض

م15

العرض

م15

العرض

م15

لاث العقار قيد التقييم عبارة عن ثا

ن مباني تجارية مكتبية مكوناه ما

ثااالاث أدوار، تبلاااغ مسااااحة الأرض 

.متر مربع20,641.74

متار 21,305تبلغ مساحة المبااني 

مربااع، وإجمااالي المساااحة القابلااة 

.متر مربع14,798للتأجير 

ي يتكون العقار من عدد ثلاث مبان

42مكتااااب و 21تحتااااوي علااااى 

موقااف 186معاارض، تتااوفر عاادد 

150موقاف جااانبي و 32أماامي و 

.موقف خلفي

تشااطيب الواجهااات الخارجيااة ماان 

ي الحجر والزجاج، والتشطيب الاداخل

للمعااارض عبااارة عاان تشااطيبات 

وياااتم توصااايل ( عظااام)أساساااية 

.الخدمات الأساسية لكل وحدة

ه كما أن ل, العقار له شكل منتظم

إطلالة مباشرة على طرياق موصال

بااين طريااق الأمياار نااايف وطريااق 

.الأمير عبدالمجيد

.سنوات6عمر العقار 

دراسات الموقع

وصف العقار

16
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية• معلومات الملكية



19

معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصد)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير 

بدأتسنواتأربعلأولالإيجارعقدتخفيضتمالعميل،قبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب
منيةالتالالصفحاتفيالنقديةالتدفقاتجدولعلىالتخفيضتطبيقوتم2021عاممن
:الدفعاتتفاصيليوضحأدناهالجدولالتقرير،هذا

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

الملكيةأوطالتخطيتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم
اعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأو

العقارأنافتراضتموأيضا  .المفعولوساريصحيحالصدأنافتراضوتم.بهاموثوق
.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخالي

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالد

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 مقيدة معلومات الملكية 

420210027007 :رقم الصد
معلومات صد الملكية

ها1440/08/17 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

153محلي ير مسمى49.02شمالي

154محلي ير مسمى49.11جنوبي

321فرعي ير مسمى70شرقي

152محلي ير مسمى70 ربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

ها1440/6/19 تاريخ بداية العقد 4

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

الدخلالسنوات

29,000,000-1السنوات 

56,480,000-3السنوات 

66,930,000السنة 

109,450,000-7السنوات 

159,922,500-11السنوات 
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين  ي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلد واضحا  ف. المقدمة للمستهلد

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظرو  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظرو  الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حي  أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة

علوماات عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قياد التقيايم، أخاذنا فاي الاعتباار الم•
لياة، التي قدمها العميل، والوضع الراهن للعقار وكذلد تحليلنا الخال لظرو  السوق المح

:تاليةعند تحديد القيمة السوقية للعقار قيد التقييم تم استخدام الطرق والأساليب ال

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

ا على القيمة عن طرياق تحويال التادفقات النقدياة المساتقبلي ة إلاى يقدم طريقة الدخل مؤشر 
ا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيار. قيمة حالية واحدة ادات أو ووفق 

طرياق يتم الوصول الى معدل الخصم عادة عان. التدفقات النقدية أو توفير التكاليف من الأصل
اء كماا انناا علاى اطالاع وتواصال ماع الوساط. تحليل المعااملات الساوقية والتطاوير المناسابة

.العقاريون ومستثمرون محليين لقياس حساسية الارقام

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

م هاو حسب المعلومات المقدمة من قبل العميل فإن إجمالي الدخل السنوي للعقار قياد التقياي
وتم عمل تخفيض لأربع سانوات تبادأ . سنة15ولمدة 1440/6/19ريال، تبدأ تاريخ 9,000,000

:، وسيتم تقدير الدخل للأعوام المتبقية بناء على جدول الدخل التالي2021من بداية عام 

نسبة العائد على رأس المال
%9.50تم تطبيق نسبة العائد على رأس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناء  على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقاار، وماع مراعااة خصاائص الموقاع،•

%.12.0المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حي  قمنا بتطبيق معدل خصم 

الدخلالسنوات

29,000,000-1السنوات 

56,480,000-3السنوات 

66,930,000السنة 

109,450,000-7السنوات 

159,922,500-11السنوات 
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التقييم

تقدير القيمة

، وتام عمال جادول (المادة المتبقياة لعقاد الايجاار)سنة ونصاف 11نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية على فترة •

: 22أشهر حسب الدفعات المذكورة في صفحة 6التدفقات النقدية لكل 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451920212223(نصف سنوي)الفترة 

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

 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 3,465,000 3,465,000 3,240,000 3,240,000 3,240,000(ريال)إجمالي الدخل 

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

 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 3,449,230 3,449,230 3,224,230 3,224,230 3,224,230(ريال)صافي الدخل 

 104,115,368(ريال)التخارج 

 27,993,203 1,343,387 1,421,707 1,504,594 1,592,312 2,455,094 2,598,227 2,570,336 2,720,188 2,878,777(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

77,500,000(ريال)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص القيمة

وحسااب تصاادق شاركتنا علاى التقيايم أدنااه كقيماة ساوقية، طبقاا  للشاروط المقيادة بتقريار التقيايم،

.يالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقار

:هي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
(.فقط سبعة وسبعون مليونا  وخمسمائة ألف ريال سعودي)ريال سعودي 77,500,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضاع هاي الجهاة المعنياة ب( تقيايم)تشير إلاى الهيئاة الساعودية للمقيماين المعتمادين •

الضاااوابط والمعاااايير اللازماااة لتقيااايم العقاااارات، والمنشااائات الاقتصاااادية، والمعااادات، 

مرساوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلد بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهد  لتطوير مهنة التقييم، ورفع مساتوى ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهاا، ووضاع القواعاد العاماة لاكتسااب عضاوية الهيئاة بمساتوياتها المختلفا

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلاى أفضال مسا

فاه بشخصاية اعتبارياة،  يار هاد( الهيئاة)الممارسة والمعاايير الدولياة للمهناة، وتتمتاع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرا  وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصا)و ( الأصال)تساهي ل لعملياة قاراءة المعايياار ولتفااادي التكاارار يشااير مصطلااح •

وماا لاام ينااص خالا  ذلااد فااي. عموماا إلاى البناود التاي تكاون محاور مهماة التقييام

ال   ماان الكلمااات  المعياار يمكان اعتباار هاذه المصطلحاات علااى أنهاا تعناي وتشاامل ك  

أصال، مجموعاة  أصاول، التاازام، مجموعااةا التزامااات، أو مجموعااة  ماان الأصاول : )التالياة

(.والالتزامات

العميل
ام إلااى الشااخص أو الأشاخال أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقييا( العميال)تشاير كلماة •

أي عندمااا يكااون المقياام متعاقااد ماااع طااار  )العملاء الخارجييان : ويشامل ذلاد. لهاا

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)، وكذلااد العماااء الداخليياان (ثالاا 

الاختصال القضائي
تنفيااذ إلااى البيئااة القانونيااة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا( الاختصاال)تشاير كلماة •

: الويشاامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثا. عملياة التقيياام

اة المقاطعاااة، والولايااة، والبلدياااة، والقوانيااان التاااي تضااعها بعاااض الجهااات التنظيميااا

.ااةالمصااار  المركزيااة وهيئااات تنظياام الأوراق المالي: حسااب  اارض التقيياام مثاال

يمكن
ا الإجاراءات التاااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهاا( يمكاان)تصااف كلمااة •

. وتتطلاب الأمور الموصوفااة بهااذه الطريقااة اهتمااام المقياام   وفهمااه. بعيان الاعتبار

مقياام حيا  إن إمكانياة تطبياق هاذه الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة ال

.لحكماه وخبرتاه المهنياة فاي الظارو  التي تتماشاى ماع أهدا  المعاييار

يجب
ااء إلااى مسااؤولية  ياار مشااروطة، أي يجااب علااى المقيااام الوفا( يجااب)تشااير كلمااة •

.ارطبالمساؤوليات مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظارو  التاي ينطباق عليهاا الش

المشاره
اة القيما( أو أسااس)إلااى المشاااركين المعنيياان وفقااا لأسااس ( المشااره)تشاير كلماة •

وتتطلاب الأساس (. أساااس القيمااة104انظار المعياار )المساتخدمة فاي مهماة التقيياام 

: لالمختلفااة للقيمااة ماان المقياام أخاااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاا

القيماااة الساااوقية، أو القيماااة العادلاااة : وجهاااات نظااار المشااااركين فاااي الساااوق مثااال

ة القيمااا: للمعاييااار الدولياااة للتقاريااار المالياااة أو مالاااد معيااان أو مشاااتر محتمااال مثااال

.الاستثمارية

الغرض
إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأ اراض العامااة( الغارض)تشاير كلماة •

ام أ اااراض التقاريااار المالياااة، والتقاريااار الضريبياااة، ودعاا( علاااى سااابيل المثاااال لا الحصااار)

.التقاضاي، ودعام المعاملات، ودعام قارارات الإقراض المضماون
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الملاحق

مستندات العقار



: 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 الزاهد ، 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


/العميل

تقرير التقييم النهائي

مركز أهلًا كورت، بحي الأندلس بمدينة جدة

V220095

شركة الخبير المالية

2022يو نيو30
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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

.جدةبمدينةالأندلسبحيكورت،أهلاً مركزتقييم:الموضوع

تقريراليكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءاً التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي((IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدولية

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V220095الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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إداري،ومكتبتجاريةمعارض9منمكونمكتبيتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر2,758المبانيومساحةمربعمتر4,342الأرضمساحةتبلغ

.جدةبمدينةعبدالعزيزبنمحمدالأميرطريقعلىالأندلسبحيالعقاريقع•

18ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو12مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.جدةبمدينةالأندلسحيفيالدوليعبدالعزيزالملكمطارعنتقريباكيلومتر

ربغفيوتقعالمكرمةمكةمنطقةمحافظاتإحدى,جدةبمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•

عنكم420وتبعدالمكرمة،مكةعنكم79تبعد.الأحمرالبحرساحلعلىالمملكة

.السعوديةالعربيةللمملكةوالسياحيةالاقتصاديةالعاصمةتعدالمنورةالمدينة

العقارمعلومات

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 20تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي65,580,000القيمة السوقية للعقار

المعلوماتالعناصر

الأندلسالحي

مركز تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

920210027006رقم صك الملكية

هـ1440/8/17تاريخ صك الملكية

4,342(متر مربع)مساحة الأرض 

2,758(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

1,869(متر مربع)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فياعرضهتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

والمشارةالماليالخبيرشركة/السادةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

تقييمبغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقديروذلك،(العميل)باسميليفيماإليه

.ريتصندوقلأصولدوري

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

السريةبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

اتوالمعلومالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ذلكلىعيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونياً 

القيم–ةالقيم)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

القيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(

الذيوالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأي

.لأجلهالتقريرأنشيء

فضللأوفقًاوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقريرهذاإعدادتم•

ثرتؤبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمةعلى

الحللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهرياً العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياً العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائياً فحصاً وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

غيربشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلاً معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

وعالرجويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.يةالشخصالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

قيعتوإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
اهذتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

خالتاريفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
مدينةبالأندلسبحيكورت،أهلاً مركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•

.جدة

:المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2022عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

عارفالمتالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

معاينةوالوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

.التقييممحل

:التقييمأسلوب
.الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:القيمةأساس
الدوليةتقييماللمعاييروفقًاتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم

IVS))كالاتي2022عامفي:

بينمالتقييتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

كل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرف

:التقييمتاريخ
.2022يونيو30تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
.2022يونيو20تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود
محللعقارلالمعاينةبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

هذهأنملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذا

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينة

:المعلوماتمصادر
كتبية،الموالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

مجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

فيواضحلبشكستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبيانات

يرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجات

.للمقيمالرجوعويجبمكتمل

:التاليةالمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريالعقدوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناءً 



9

الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناءً علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

ون القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير، ونحن ملتزم

اتـه بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فـي غيـر هـذا التقريـر، وتعـد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

والافتراضات الخاصةالافتراضات المهمة 
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة أو أي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي أعلنته منظمة الصحة العالمية بأنها  (COVID-19)أثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

.، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

يـد مـن تم تطبيق قيود السفر من قبل العديد من الدول، حيث تأثر نشاط السـوق فـي العد•

القطاعات

فتراضـاتوالإاعتبارًا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننـا نـولي الأدلـة السـوقية •

.عليها وزنا أقل عند التوصل لرأينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني أننا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لـ •

.من الظروف التي نبني عليها الحكم في القيمة

الذي قد يكون لهـا ثثـار علـى سـوق  COVID-19ونظرًا للتأثير المستقبلي غير المعروف لـ•

.العقارات، لذلك نوصي بتقييم هذا العقار بشكل متكرر
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النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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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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دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العام 

خريطة قطار الحرمين السريع

. .
.

.

.... .

تبوه

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

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•

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات
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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

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 والشـاطئ

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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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

الموقـع لـه شـكل , متر مربع4,342مساحتها 

.منتظم و تضاريس مستوية

متر مربـع، 2,758يبلغ إجمالي مساحة المباني 

متـر 1,869وإجمالي المسـاحة القابلـة للتـأجير 

.مربع

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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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير 

بدأتسنواتأربعلأولالإيجارعقدتخفيضتمالعميل،قبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب
منيةالتالالصفحاتفيالنقديةالتدفقاتجدولعلىالتخفيضتطبيقوتم2021عاممن

:الدفعاتتفاصيليوضحأدناهالجدولالتقرير،هذا

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

الملكيةأوطالتخطيتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم
اعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأو

العقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوق
.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخالي

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

ريال40,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

الدخلالسنوات

27,000,000-1السنوات 

55,040,000-3السنوات 

65,390,000السنة 

107,350,000-7السنوات 

157,717,500-11السنوات 
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحاً ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة

علوماتالمالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
لية،المحالسوقلظروفالخالتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي
:تاليةالوالأساليبالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعند

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

إلىةالمستقبليالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرًاالدخلطريقةيقدم
أواداتالإيرقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفقًا.واحدةحاليةقيمة

طريقعنعادةالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقات
اءالوسطمعوتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليل

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقاريون

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

هومالتقييقيدللعقارالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب
تبدأسنواتلأربعتخفيضعملوتم.سنة15ولمدة2019/02/24تاريختبدأريال،7,000,000

:التاليالدخلجدولعلىبناءالمتبقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم،2021عامبدايةمن

المالرأسعلىالعائدنسبة
.%8.75بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل
الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناءً •

خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

11.25%.

الدخلالسنوات

27,000,000-1السنوات 

55,040,000-3السنوات 

65,390,000السنة 

107,350,000-7السنوات 

157,717,500-11السنوات 
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

جدولعملوتم،(الايجارلعقدالمتبقيةالمدة)ونصفسنة11فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•

:22صفحةفيالمذكورةالدفعاتحسبأشهر6لكلالنقديةالتدفقات

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451920212223(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 

 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750 3,858,750 2,695,000 2,695,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000(ريال)إجمالي الدخل 

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

 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980 3,849,980 2,686,230 2,686,230 2,511,230 2,511,230 2,511,230(ريال)صافي الدخل 

 87,999,543(ريال)التخارج 

 25,555,046 1,129,817 1,191,676 1,256,922 1,325,740 1,950,937 2,057,753 2,029,021 2,140,112 2,257,285(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

65,580,000(ريال)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص القيمة

وحسـب تصادق شـركتنا علـى التقيـيم أدنـاه كقيمـة سـوقية، طبقـاً للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـيم،

.يالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق العقار

:هي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
(.فقط خمسة وستون مليوناً وخمسمائة وثمانون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 65,580,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
عبوضالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير•

ممتلكاتوالوالمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعاييرالضوابط

رقمالملكيبالمرسومالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوذلكونحوهاالمنقولة

بها،العاملينمستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)تاريخو(43/م)

ها،عليوالحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتسابالعامةالقواعدووضع

والمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاءالمستمرالتطويروسائلوتوفير

يةميزانولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية(الهيئة)وتتمتعللمهنة،الدولية

والاستثمارالتجارةوزارةإشرافتحتوتعملمستقلة

الأصولأوالأصل
(لالأصو)و(الأصل)مصطلـحيشـيرالتكـرارولتفـاديالمعاييـرقـراءةلعمليـةتسـهيًل•

فـيذلـكخلافينـصلـمومـا.التقييـممهمـةمحـورتكـونالتـيالبنـودإلـىعمومـا

لوتشـملتعنيأنهاعلـىالمصطلحـاتهـذهاعتبـاريمكـنالمعيـار الكلمـاتمـنٌ كًّ

الأصولمـنمجموعـةٌ أوالتزامـات،مجموعـة  التـزام،أصـول،مجموعـةٌ أصـل،):التاليـة

.(والالتزامات

العميل
.لهـاالتقييـمإجـراءيتـمالتـيالجهـةأوالأشخالأوالشـخصإلـى(العميـل)كلمـةتشـير•

،(ثالــثطــرفمــعمتعاقـدالمقيـميكـونعندمـاأي)الخارجييـنالعملاء:ذلـكويشـمل

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــنالعمــاءوكذلــك

القضائيالاختصال
عمليـةنفيـذتفيهـايتـمالتـيوالتنظيميـةالقانونيـةالبيئـةإلـى(الاختصال)كلمـةتشـير•

عـة،المقاط:مثـلالحكوميـةالجهـاتتسـنهاالتـيواللوائـحالقوانينويشـمل.التقييـم

غــرضحســبالتنظيميــةالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـنوالبلديـة،والولاية،

.الماليــةالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــةالمصــارف:مثــلالتقييــم

يمكن
افيهـالنظــرمســؤوليةالمقيــمعلــىيقــعالتــيالإجراءات(يمكــن)كلمــةتصــف•

.وفهمـه ًّالمقيـماهتمـامالطريقـةبهـذهالموصوفـةالأموروتتطلـب.الاعتباربعيـن

مقيـمالممارسـةعلـىتعتمـدالتقييـمعمليـةفـيالأمورهـذهتطبيـقإمكانيـةإنحيـث

.المعاييـرأهدافمـعتتماشـىالتيالظـروففـيالمهنيـةوخبرتـهلحكمـه

يجب
ـاءالوفالمقيــمعلــىيجــبأيمشــروطة،غيــرمســؤوليةإلــى(يجــب)كلمــةتشــير•

.ـرطالشعليهـاينطبـقالتـيوالظـروفالحالاتجميـعفـيالنـوعهـذامـنبالمسـؤوليات

المشاره
ـةالقيم(أسـسأو)لأساسوفقـاالمعنييـنالمشـاركينإلـى(المشـاره)كلمـةتشـير•

الأسسوتتطلب.(القيمـةأسـاس104المعيارانظر)التقييـممهمـةفـيالمسـتخدمة

:لمثـالاعتبار،بعيــنمختلفــةنظــروجهــاتأخــذالمقيــممــنللقيمــةالمختلفــة

العادلـةالقيمـةأوالسـوقية،القيمـة:مثـلالسـوقفـيالمشـاركيننظـروجهـات

ةالقيمـ:مثـلمحتمـلمشـترأومعيـنمالـكأوالماليـةللتقاريـرالدوليـةللمعاييـر

.الاستثمارية

الغرض
العامـةالأغراضوتشـملالتقييـم،إجـراءأسـبابأوسـببإلـى(الغـرض)كلمـةتشـير•

ـمودعالضريبيـة،والتقاريـرالماليـة،التقاريـرأغـراض(الحصـرلاالمثـالسـبيلعلـى)

.المضمـونالإقراضقـراراتودعـمالمعاملات،ودعـمالتقاضـي،
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الملاحق

مستندات العقار



: 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 الزاهد ، 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

