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المقدمة

شركة الخبير المالية/ السادة 

تقييم مركز هوم وركس التجاري،طريق الملك عبدالله، مدينة الرياض: الموضوع

التقييممرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار ، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير
و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة 2017في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية(  (IVSالدولية

.كما نود في حال وجود أي استفسارات أو اسئلة عدم التردد في التواصل معنا(. تقييم)العربية السعودية 

ولكم فائق الاحترام والتقدير

عمار عبدالعزيز سندي. م

الرئيس التنفيذي
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الملخص التنفيذي
ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
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ملخص التقييم

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

احة مكون من دور وقبو، تبلغ مس( صالة عرض)العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري •
.متر مربع9,181متر مربع، ومساحة المباني 7,000الأرض 

.يقع العقار بحي الملك فهد على طريق الملك عبدالله بمدينة الرياض•

30كيلو متر تقريبا عن وسط المدينة، ومسافة 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة •
.كيلومتر تقريبا عن مطار الملك خالد الدولي في حي الملك فهد بمدينة الرياض

دنها، يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المملكة العربية السعودية وأكبر م•
تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

معلومات العقار

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

2019/11/12تاريخ التعميد

2019/11/17تاريخ المعاينة

2019/12/25تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

78,700,000( ريال)القيمة السوقية 

المعلوماتالتفاصيل

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

310111052642510108048507410106060097رقم صك الملكية

هـ1440/4/27هـ1440/4/27هـ1440/4/27تاريخ صك الملكية

7,000(متر مربع)مساحة الأرض 

9,181(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

5,275(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•
ن و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدي2017في عام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

رضها تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم ع•
.في هذا التقرير

مشار إليه والشركة الخبير المالية تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •
.م دوريتقييللعقار الموصوف لغرض لتقدير القيمة السوقية ( العميل)فيما يلي باسم 

بات شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطل•
العميل والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة 

.بكامل السرية وأن التقرير صادر للعميل فقط 

لومات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري مقصورة على التقرير والمع•
تب على مسؤولية طلب تقييم العقار وما يتر( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.ذلك قانونياً 

–قيمة ال) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •
تعمل على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تس( القيم 

هذه القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض
.من التقييم والذي أنشيء التقرير لأجله 

ا تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقً •
تقرير لأفضل الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بال

.تؤثر على القيمة

حال تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنية للعقار•
وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليه يجب أن

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

ل في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشك•
ب غير متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويج

. الرجوع للمقيم لإعادة النظر في القيمة

تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب •
.الشخصية 

وقيع يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط في حال اعتماده بختم الشركة إضافة إلى ت•
.المقيمين المعتمدين 
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

القدرة على التقييم

ذا كوادر مهنية قادرة على تقييم هشركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •
اريخ النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة السوقية في الت

.المطلوب

موضوع القيمة

.  اضمركز هوم وركس، بمدينة الريموضوع التقييم هو تقدير القيمة السوقية للعقار •

:المعايير المهنية

الصادرة عن (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية•
وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية 2017في عام ( IVSC)المجلس معايير التقييم الدولية 

المهنية ، والإجراءات والقواعد(تقييم)للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 
المقارنة المتعارف عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليل و

ية والمعاينة المباشرة لكل عقار، والبحث قدر الإمكان عن المؤثرات والخصائص الإيجاب
.والسلبية للعقار محل التقييم

:أسلوب التقييم

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

:أساس التقييم

عايير سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة السوقية، والتي تم تعريفها وفقًا لم-1
:كالاتي2017في عام ( (IVSالتقييم الدولية 

قييم هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ الت
ث بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي

."يتصرف كلُّ طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:تاريخ التقييم

م2019ديسمبر 25نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة

م2019نوفمبر 17نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدود المعاينة

ة للعقار لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاين•
محل هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظة 

.أن هذه المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

:مصادر المعلومات

اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبيانات •
ا على كما اعتمدن. المكتبية، والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ؤثر مجموعة البيانات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ست
عتبر بشكل واضح في مخرجات هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات في

.هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على مستندات التالية

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبير ريت•

رير وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التق
.بناءً على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر

المحدد يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض•
.الذي يشير إليه

ث أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •
.لكامل أو جزء من محتوياته

و لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أ•
ن تعميم أو بيان أو الكشف عنها بأي شكل من الأشكال دون موافقة خطية مسبقة م

.هعلى الشكل والسياق الذي قد يظهر فيشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشاري، وندرك لأجل هذا الأهمية •
القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها،

قرير، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غير هذا الت
لأي وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق

.طرف آخر الاطلاع عليها

:الافتراضات والافتراضات الخاصة 

لها تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبو“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •
ما كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، ك

أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة 
وجودة والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الم. المقدمة

ما في في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة
.تاريخ التقييم

بعد مراجعة عقد تأجير العقار قيد التقييم بين شركة أول الملقا العقارية وشركة•
:الفطيم العالمية التجارية، تم التقييم على إفتراض تنفيذ بنود العقد التالية

.ية للعقدفي التقييم بطريقة خصم التدفقات النقدية، تم إفتراض الدخل للفترة المتبق•

التفاصيل البند م

شركة الفطيم العالمية التجارية المستأجر 1

سنة هجرية15 فترة العقد 2

هـ1438/8/1 تاريخ بداية العقد 3

ريال كل خمس سنوات250,00ريال تزيد مبلغ 6,000,000 يةالقيمة الإيجارية السنو 4

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التشغيل والصيانة 5

ريال60,000يتحمل المؤجر قيمة تأمين على العقار وقدره  التأمين على العقار
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

موقع و وصف العقار•

صور العقار•
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الموقع على مستوى المدينة

العقار على مستوى المدينة

الموقع

مدنها، يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المملكة العربية السعودية وأكبر•
تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد سكانها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

تعتبر الرياض واحدة من أكبر مدن العالم العربي من حيث المساحة إذ تصل مساحة •
.  كيلومتر مُرب َّع1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

لات تشهد مدينة الرياض تطور ملحوظ في مشاريع البنية التحتية ومشاريق المواص•
.العامة حيث جاري العمل على مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العام

30كيلو متر تقريبا عن وسط المدينة، ومسافة 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة •
.كيلومتر تقريبا عن مطار الملك خالد الدولي في حي الملك فهد بمدينة الرياض

محركات الطلب

متبينماوالسياحة،الأعمالقطاعإلىالرياضفيالطلبمولداتتوجيهيتمماعادةً •
.المملكةفيالكبرىالترفيهيةالمشاريعكأحدالقديةمشروععنمؤخرًاالإعلان

يالتالمدنطليعةفيالرياضكانت،للمملكةالإداريوالمقرالعاصمةلكونهانظرًا•
رزتب،والاقتصاديةالتجاريةالأنشطةزيادةمع.الماضيةالعقودفيالسياحتجتذب
.المنطقةفيرئيسيتجاريكمركز

موقع العقار

مطار الملك خالد 

الدولي
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النقل العام

مترو الرياض

، مترو الرياض الكهربائي هو المشروع الأول في المملكة من حيث التنقل داخل المدينة•
.  ويتكون من القطارات والحافلات

/  كم80تتضمن سكة القطار ستة خطوط رئيسية تمر خلال مناطق الرياض، وتسير بسرعة•
ساعة 

.كما تتضمن حافلات الرياض على محطات خاصة للركاب وتغطي جميع أحياء الرياض•

يعتبر مترو الرياض من أهم مشاريع الرياض حيث سيخفف من الازدحام ويسرع حركة •
تحت الأرض مما يسمح بحركة % 40خطوط رئيسية و 6السير، يتكون مشروع القطار من 

.المواصلات بشكل طبيعي 

ملايين راكب يوميا بعد 3.6من المتوقع بأن الطاقة الاستيعابية للمشروع سوف تبلغ •
.مليون راكب في بداية التشغيل1.16عشر سنوات مرتفعة من 

خريطة المواصلات العامة

175
كم

اجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة 

القطار

25
مجمع

لمواقف 

السيارات

طريق الملك عبداللهـــ

طريق الملك عبدالعزيزـــ

طريق الملك خالد الدوليـــ

الحاير–البطحاء –محور العليا ـــ

طريق سعد بن عبدالرحمن الأول–طريق المدينة ـــ

الشيخ حسن بن حسين–طريق عبدالرحمن بن عوف ـــ
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الموقع على مستوى الحي

العقار على مستوى الحي

العقار قيد التقييم على مستوى الحي

ودسعالإمامطريقالشمالجهةمنالعقارمنطقةويحدالرياضمدينةوسطالعقاريقع•
علىالجنوبجهةمنمباشرةوإطلالةفهدالملكطريقالغربجهةومنعبدالعزيزبن

.عبدالعزيزالملكطريقالشرقجهةومنعبداللهالملكطريق

.اضالريمترومحطةمنوبالقربعبداللهالملكطريقعلىفيالتقييمقيدالعقاريقع•

:منهاالرياضلمدينةالجذبمعالممنالعديدمنبالقربالعقاريقع•

العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدمات

تصريف مياه الأمطارهاتفمياهكهرباءصرف الصحي

✓✓✓✓✓

مركز تجاريحديقةمدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓✓✓

تجهيزات بلديةبريددفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓✓✓

البعد المعلم م

كم8.3يبعد عن العقار حوالي  جامعة الملك سعود 1

كم9.4يبعد عن العقار حوالي مدينة الملك عبدالعزيز للعلوم والتقنية 2

موقع العقار

قيد التقييم

2

1
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حي الورود

حي الرحمانية

حي المحمدية

حي النخيل

حي المروج

حي المصيف

حي المرسلات

حي صلاح الدين

حي الملك فهد

موقع العقار

دراسات الموقع

ومن,الورودحيالجنوبجهةمن,المروجحيالشمالجهةمنفهدالملكحييحد•
.المحمديةحيالغربيةالجهةومن,المرسلاتالشرق

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•
.فهدالملكوطريقعبدالعزيزالملكطريقمنها,المدينةمستوى

.داللهعبالملكطريقعلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

تفصيل الموقع

موقع العقار
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دراسات الموقع

وصف العقار

مكون من دور واحد وقبو، ( صالة عرض)العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري •
.متر مربع7,000تبلغ مساحة الأرض 

متر 5,275متر مربع، وإجمالي المساحة القابلة للتأجير 9,181تبلغ مساحة المباني •
.مربع

عبارة عن (هوم ووركس)يتكون العقار من صالة عرض تحمل إسم العلامة التجارية •
.دور واحد بالإضافة الى القبو، تتوفر مواقف مفتوحة ومواقف في القبو

رة عن ، والتشطيب الدخلي عبا(الكلايدينج)تشطيب الواجهات الخارجية من الألمنيوم •
.تشطيبات

ام سنة وقد قام المستأجر بعمل تجديدات وتم تشغيل العقار في اواخر ع20عمر العقار •
2018.

موقع العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية
معلومات الملكية•

ملخص عقد الإيجار•
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ملكية العقار

.مصادر المعلومات صورة الصك

(حسب الصك)أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

ملكية العقار

.مصادر المعلومات صورة الصك

(حسب الصك)أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز هوم وركس اسم العقار المراد تقييمه 

40جزء من –39جزء من –38–37 رقم القطعة

1324 رقم المخطط التنظيمي

حي الملك فهد (عنوان العقار )المنطقة 

الملك عبدالله اسم الشارع

24° 43.901'N 46° 40.282'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

310111052642 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1440/4/27 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

122محليعثمان بن البراهيم37.5شمالي

801رئيسيطريق الملك عبدالله37.5جنوبي

-جار-70شرقي

-جار-70غربي

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز هوم وركس اسم العقار المراد تقييمه 

42-41–40نصف –39 رقم القطعة

1324 رقم المخطط التنظيمي

حي الملك فهد (عنوان العقار )المنطقة 

الملك عبدالله اسم الشارع

24° 43.901'N 46° 40.282'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

510108048507 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1440/4/27 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

122محليعثمان بن البراهيم37.5شمالي

801رئيسيطريق الملك عبدالله37.5جنوبي

-جار-70شرقي

-جار-70غربي
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ملكية العقار

.مصادر المعلومات صورة الصك

(حسب الصك)أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

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

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

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز هوم وركس اسم العقار المراد تقييمه 

43-44 رقم القطعة

1324 رقم المخطط التنظيمي

حي الملك فهد (عنوان العقار )المنطقة 

الملك عبدالله اسم الشارع

24° 43.901'N 46° 40.282'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

410106060097 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1440/4/27 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

123محليعثمان بن البراهيم25شمالي

801رئيسيطريق الملك عبدالله25جنوبي

202محليابي اسحاق الحربي70شرقي

-جار-70غربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة الفطيم العالمية التجارية (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

هـ1438/8/1 تاريخ بداية العقد 4

ريال كل خمس سنوات250,00ريال تزيد مبلغ 6,000,000 يةالقيمة الإيجارية السنو 5

ريال60,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 6

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

ملخص القيمة•
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:الكليالإقتصادمخاطر

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

.عقارللالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيض

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

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

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك

الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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المستخدمةالتقييمطرق

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

إلىبليةالمستقالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرًاالدخلطريقةيقدم
يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفقًا.واحدةحاليةقيمة

عنادةعالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

يالسكنللمجمعالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
سنة15لمدةوذلكريال250,000مبلغسنواتخمسكلتزيدريال،6,000,000هو

ىعلبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.سنة15ولمدةهـ1438/8/1تاريختبداء
:التاليالدخلجدول

•

المالرأسعلىالعائدنسبة

%7.00بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

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

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة

الدخلالسنوات

56,000,000-1السنوات 

106,250,000-6السنوات 

156,500,000-11السنوات 
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ريال 6,000,000وبدخل قدره ( المدة المتبقية لعقد الايجار)سنة 14تم عمل التدفقات النقدية على فترة نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، 
: ريال250,000سنويًا ، تزيد كل خمس سنوات 

التقييم

خصم التدفقات النقدية

year 1year 2year 3year 4year 5year 6year 7year 8year 9year 10year 11year 12year 13year 14

Dec-2020Dec-2021Dec-2022Dec-2023Dec-2024Dec-2025Dec-2026Dec-2027Dec-2028Dec-2029Dec-2030Dec-2031Dec-2032Dec-2033يةالتاريخ الزمني للتدفقات النقد

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

 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,250,000 6,250,000 6,250,000 6,250,000 6,250,000 6,000,000 6,000,000 6,000,000 6,000,000(ريال)الدخل 

 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,500,000 6,250,000 6,250,000 6,250,000 6,250,000 6,250,000 6,000,000 6,000,000 6,000,000 6,000,000(ريال)إجمالي الدخل 

 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000(ريال)إجمالي التكاليف 

 6,440,000 6,440,000 6,440,000 6,440,000 6,440,000 6,190,000 6,190,000 6,190,000 6,190,000 6,190,000 5,940,000 5,940,000 5,940,000 5,940,000(ريال)صافي الدخل 

 92,000,000التخارج

 5,689,488 5,219,714 4,788,728 4,393,329 4,200,214 3,853,407 3,535,236 3,243,336 2,975,537 2,840,103 2,605,599 2,390,458 2,193,081 30,754,869(PV)القيمة الحالية 

 78,700,000(ريال)القيمة النهائية للمشروع 
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ملخص التقييم

قييم،التبتقريرالمقيدةللشروططبقاً سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
العقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسب

.الحاليالعقاريوالسوق

م25/12/2019بتاريخللعقارالسوقيةالقيمة

(فقط ثمانية وسبعون مليون وسبعمائة ألاف ريال سعودي)ريال 78,700,000

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

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم محلل عقاري

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

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

(صك الملكية)مستندات العقار •
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

ضع هي الجهة المعنية بو( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •
لممتلكات الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، وا

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

بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ
ممارسة عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مستويات ال

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

الأصل أو الأصول

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

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

(.والالتزامات

العميل

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاختصاص القضائي

نفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا ت( الاختصاص)تشـير كلمـة •
: ـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مث. عمليـة التقييـم

ة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميــ
.ـةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق الماليـ: 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

المشارك

ـة القيم( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)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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صك الملكية صك الملكية

ملاحق

مستندات العقار

صك الملكية
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

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

22مبنى أوش ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

