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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

2021مايو 22تاريخ التعميد

2021مايو 27تاريخ المعاينة

2021يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي63,340,000القيمة 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•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((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 التقييم•

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•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

عارفالمتالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

معاينةوالوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

للعقارةوالسلبيالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

.التقييممحل

:التقييمأسلوب
.الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس
الدوليةتقييماللمعاييروفقًاتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم

IVS))كالاتي2020عامفي:

بينمالتقييتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

كل  يتصرفحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرف

:التقييمتاريخ
.2021يونيو30تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
.2021مايو27تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود
محللعقارلالمعاينةبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

هذهأنملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذا

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينة

:المعلوماتمصادر
كتبية،الموالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

مجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

فيواضحلبشكستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبيانات

يرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجات

.للمقيمالرجوعويجبمكتمل

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريالعقدوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناءً 
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية
لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•

.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد•

وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد

.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات
هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

أنهااكممحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمور

اريختفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات

تاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،

.التقييم

.خاصةافتراضاتأيأوافتراضتطبيقيتملم•

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
بأنهاالعالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•

القطاعات

فتراضاتوالإالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبارًا•

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظرًا•

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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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 

1

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

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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دراسات الموقع

وصف العقار

العرض

م40

العرض

م15

العرض

م15

هـا العقار قيد التقييم عبارة عن أرض مبنيـة ب

ــــد 9 ــــب إداري، تمت ــــة ومكت معــــارض تجاري

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 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

معلوماتالالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

ساليبوالأالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

إلىيةالمستقبلالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرًاالدخلطريقةيقدم
راداتالإيقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفقًا.واحدةحاليةقيمة

عنةعادالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
الوسطاءمعوتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقاريون

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

هويمالتقيقيدللعقارالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب
سنواتلأربعتخفيضعملوتم.سنة15ولمدة2019/02/24تاريختبدأريال،7,000,000

:اليالتالدخلجدولعلىبناءالمتبقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم،2021عامبدايةمنتبدأ

المالرأسعلىالعائدنسبة
.%8.75بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل
الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناءً •

خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

11.25%.

تضخممعدل
.٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

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)ونصفسنة12فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•

:22صفحةفيالمذكورةالدفعاتحسبأشهر6لكلالنقديةالتدفقات

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123452122232425(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 2,520,000 2,520,000 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 2,511,230 2,511,230 2,511,230 2,511,230 2,511,230(ريال)صافي الدخل 

 87,999,543(ريال)التخارج 

 22,970,828 1,015,566 1,071,170 1,129,817 1,191,676 1,823,839 1,923,696 2,029,021 2,140,112 2,257,285(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

63,340,000(ريال)قيمة العقار 



24

التقييم

ملخص القيمة

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

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

:هي 2021يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
(فقط ثلاثة وستون مليوناً وثلاثمائة وأربعون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 63,340,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

مقيم معتمد

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
.لهـاالتقييـمإجـراءيتـمالتـيالجهـةأوالأشخاصأوالشـخصإلـى(العميـل)كلمـةتشـير•

،(ثالــثطــرفمــعمتعاقـدالمقيـميكـونعندمـاأي)الخارجييـنالعملاء:ذلـكويشـمل

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــنالعمــاءوكذلــك

القضائيالاختصاص
عمليـةنفيـذتفيهـايتـمالتـيوالتنظيميـةالقانونيـةالبيئـةإلـى(الاختصاص)كلمـةتشـير•

عـة،المقاط:مثـلالحكوميـةالجهـاتتسـنهاالتـيواللوائـحالقوانينويشـمل.التقييـم

غــرضحســبالتنظيميــةالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـنوالبلديـة،والولاية،

.الماليــةالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــةالمصــارف:مثــلالتقييــم

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،
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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

