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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

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

.جدةمدينةنايفالأميروطريقعبدالمجيدلأميرطريقبينالأمواجبحيالعقاريقع•

،الدوليعبدالعزيزالملكمطارشمالتقريبامتركيلو33مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•
.جدةبمدينةالأمواجحيفيالإقتصاديجدةبرجعنتقريباكيلومتر11ومسافة

يفوتقعالمكرمةمكةمنطقةمحافظاتإحدى،جدةبمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•
عنكم420وتبعدالمكرمة،مكةعنكم79تبعد.الأحمرالبحرساحلعلىالمملكةغرب

.ةالسعوديالعربيةللمملكةوالسياحيةالاقتصاديةالعاصمةتعدالمنورةالمدينة

العقارمعلومات

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الأمواجالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

290210026381رقم صك الملكية

هـ1440/06/19تاريخ صك الملكية

20,642(2م)مساحة الأرض 

21,305(2م)إجمالي مسطح البناء 

14,798(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

10/05/2020تاريخ التعميد

11/05/2020تاريخ المعاينة

04/06/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

(DCF)طريقة التدفقات النقدية -أسلوب الدخل طريقة التقييم

الريال السعوديالعملة

ريال85,230,000القيمة السوقية
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقلأصول

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

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

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

الأمواجبحيالتجاري،2بنمركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•
.جدةبمدينة

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

.(DCF)ةالنقديالتدفقاتطريقة-الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

2020يونيو04تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ

2020مايو11تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريةوالتفاصيلالعقود•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

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

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العام 

توسع مطار الملك عبد العزيز الدولي

الي ا يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي ح

.لخطط توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

د المرحلة الأولى من مشروع التوسـعة قيـ•

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

.لاتعمل بكامل طاقتها

ستزيد المرحلة الأولـى مـن سـعة الركـاب •

مليــون مســافر ســنوي 13الســنوية مــن 

.خطة30إلى 

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

ــ ا التوســعة، ينصــب تركيــز المشــروع حالي 

ــرحلتين ــى الم ــى وتبق ــة الأول ــى المرحل عل

ن الثانيــة والثالثــة، ولكــن فــي البدايــة مــ

م المتوقع أن يكتمل المشروع بحلـول عـا

.خطة عمل80، مع 2035

يمتــد التوســع الجديــد لـــ مطــار الملــك •

ــاحة  ــالي مس ــى إجم ــد عل ــدالعزيز الجدي عب

ــية  ــم 670.000أرض ــع ويض ــر مرب 120مت

.غرفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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:خريطة قطار الحرمين السريع 

دراسات الموقع

( HHRS )قطار الحرمين -النقل العام 

1

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

ــريع• ــرمين الس ــار الح ــد قط (  (HHSRيمت

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

المـــدينتين المقدســـة مكـــة المكرمـــة 

والمدينـــة المنـــورة، عبـــر محطـــة جـــدة 

المركزيـــة، ومطـــار الملـــك عبـــد العزيـــز 

ومحطــة مدينــة الملــك ،( (KAIAالــدولي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع أن ينقل خط السـكة الحديـ•

مليــون مســافر ســنوي ا ، علــى 60حــوالي 

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

.مقعد ا417يتألف كل منها من 

يمر خط القطار حالي ا بخمس محطات تقـع•

:على النحو التالي

.محطة جدة النسيم•

.محطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي•

.ةمحطة مدينة الملك عبد الله الاقتصادي•

.محطة المدينة•
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

دى إحـ، يقع العقار قيد التقييم بمدينة جـدة

محافظات منطقة مكة المكرمـة وتقـع فـي 

حل غرب المملكة العربية السعودية على سـا

ـــر كـــم عـــن مكـــة 79تبعـــد . البحـــر الأحم

كـــم عـــن المدينـــة 420المكرمـــة، وتبعـــد 

احية المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسي

.للمملكة العربية السعودية

تعتبـــر مدينـــة جـــدة العاصـــمة الاقتصـــادية 

.والسياحية للمملكة العربية السعودية

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع

قطــار الحــرمين وهــو خــط قطــار كهربــائي 

نـة يربط كل من مدينة مكة المكرمة بالمدي

-محطـة جـدة : المنورة مرورا بعدة محطـات

محطـــة -محطـــة مطـــار الملـــك عبـــدالعزيز 

.مدينة الملك عبدالله الإقتصادية

كــم 33العقــار قيــد التقيــيم يبعــد مســافة 

ي، تقريبا شمال مطار الملك عبدالعزيز الـدول

كـــم تقريبـــا عـــن بـــرج جـــدة 11ومســـافة 

بحي الأمواج بمدينة جدةالإقتصادي

مطار الملك 

عبدالعزيز الدولي

14

موقع العقار



15

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

موقع العقار

البنك الأهلي التجاري

مجمع مطاعم ومقاهي

مدارس رواد الخليج العالمية

البريد السعودي

ــدة   ــة ج ــمال مدين ــار ش ــع العق يق

ــة  ــن جه ــار م ــة العق ــد منطق ويح

ــد  ــر عبدالمجي ــق الامي الشــمال طري

ومن جهة الغرب طريق أبحر ومـن 

جهــة الجنــوب طريــق الأميــر نــايف 

وإطلالة مباشرة مـن جهـة الغـرب 

ن على طريق غير مسمى يوصـل بـي

ــق  ــد وطري ــر عبدالمجي ــق الامي طري

.الامير نايف

طقة يقع العقار قيد التقييم في من

ســـــكنية منخفضـــــة الكثافـــــة 

.السكانية

يحد حي الأمواج من جهـة الشـمال 

من جهة الجنوب حي ، حي الياقوت

ومـــن الشـــرق ، أبحـــر الشـــمالية

ر ومن الجهة الغربيـة البحـ، الشراع

.الأحمر

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطــــرق مهمــــة علــــى مســــتوى 

منهــــا طريــــق الأميــــر ، المدينــــة

.عبدالمجيد وطريق الأمير نايف

15
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دراسات الموقع

وصف العقار

العرض

م32

العرض

م15

العرض

م15

العرض

م15

لاث العقار قيد التقييم عبارة عن ثـ

ن مباني تجارية مكتبية مكونـه مـ

ثـــلاث أدوار، تبلـــغ مســـاحة الأرض 

.2م20,642

متـر 21,305تبلغ مساحة المبـاني 

مربــع، وإجمــالي المســاحة القابلــة 

.2م14,798للتأجير 

ي يتكون العقار من عدد ثلاث مبان

ــــى  ــــوي عل ــــب و 21تحت 42مكت

ــوفر عــدد  موقــف 186معــرض، تت

150موقـف جــانبي و 32أمـامي و 

.موقف خلفي

تشــطيب الواجهــات الخارجيــة مــن 

ي الحجر والزجاج، والتشطيب الـداخل

للمعــارض عبــارة عــن تشــطيبات 

ـــتم توصـــيل ( عظـــم)أساســـية  وي

.الخدمات الأساسية لكل وحدة

ه كما أن ل، العقار له شكل منتظم

إطلالة مباشرة على طريـق موصـل

ــق  ــايف وطري ــر ن ــق الأمي ــين طري ب

.الأمير عبدالمجيد

16.سنوات5عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

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

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

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

2مركز بن  اسم العقار المراد تقييمه

قطعة29وعددها 63–35القطع من  رقم القطعة

س/ ج / 420 رقم المخطط التنظيمي

حي الأمواج (عنوان العقار )المنطقة 

- اسم الشارع

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

جدة المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

920210026381 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1440/6/19 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

153محليغير مسمى49.02شمالي

154محليغير مسمى49.11جنوبي

321فرعيغير مسمى70شرقي

152محليغير مسمى70غربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

هـ1440/6/19 تاريخ بداية العقد 4

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

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 6

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

منهجية التقييم•

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل •

ملخص القيمة•

التقييم
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:الكليالإقتصادمخاطر

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

.لعقارلالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيض

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

وخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
استقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات

اراسعفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

الىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمةتغير

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

المستخدمةالتقييمطرق

معلوماتالالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

لأساليبواالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عنةعادالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

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

جدولعلىبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.سنة15ولمدةهـ1440/6/19
:التاليالدخل

•

المالرأسعلىالعائدنسبة

%9.50بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

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

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

الدخلالسنوات

59,000,000-1السنوات 

109,450,000-6السنوات 

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

:النقديةالتدفقاتحساباتملخص

التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 

123452324252627(نصف سنوي)الفترة 

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

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

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

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

104,115,368(ريال)التخارج 

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

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

والسوقالعقارياتمعطتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

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

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

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

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

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

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

مستندات العقار•
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

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

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

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

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

الأصل أو الأصول

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

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

(.والالتزامات

العميل

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

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

الاختصاص القضائي

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

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

يمكن

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

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

يجب

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

.الشـرط

المشارك

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

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

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

الغرض

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

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

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

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الفرع الرئيسي بجدة

شارع محمد إبراهيم مسعود،

حي السلامة

21مبنى أوش الإداري الدور الخامس، مكتب رقم 

جدة، المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية
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