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الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

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

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

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

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

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

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

.وسهولة الوصول اليه

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

. مليون نسمة6.9م 2018/هـ1440

معلومات العقار

ملخص التقييم

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

المعلوماتالعناصر

المروجالحي

مكتبيالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

310104018345رقم الصك

5,695(2م)مساحة الأرض 

58,163(2م)مساحة المباني 

شركة عقارات العربية المحدودةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري بغرض إدراج العقار في صندوق ريتالغرض من التقييم

ملكية مطلقةالملكية

6/07/2020تاريخ التعميد

17/10/2019تاريخ المعاينة

12/07/2020تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

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

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•
نالمعتمديللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

رضهاعتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•
.التقريرهذافي

إليهمشاروالالماليةالخبيرشركةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•
دوريمتقييلغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقدير(العميل)باسميليفيما

.ريتصندوقفيالعقارإدراجبغرض

باتبمتطليفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•
محاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليماتالعميل
.فقطللعميلصادرالتقريروأنالسريةبكامل

لوماتوالمعالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•
علىتبيتروماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  ذلك

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

.لأجلهالتقريرأنشيءوالذيالتقييممن

اوفق  وتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم•
تقريربالجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارساتلأفضل

.القيمةعلىتؤثر

حالللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•
أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

لبشكالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•
بويجتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغير

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيمالرجوع

المكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•
.الشخصية

وقيعتإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•
.المعتمدينالمقيمين
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة

ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•
اريخالتفيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع

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

:المهنيةالمعايير

عنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•
السعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعاييرالمجلس

المهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمين
المقارنةوالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارف

يةالإيجابوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينة
.التقييممحلللعقاروالسلبية

:التقييمأسلوب

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

:التقييمأساس

اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم التقييميرلمعايوفق 
:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

قييمالتتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي
ثحيمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربين

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرفكل  يتصرف

:التقييمتاريخ

12تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد• / 07 / 2020

المعاينةتاريخ

17تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد• / 10 / 2019

:المعاينةحدود

للعقارةالمعاينبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•
ملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذامحل

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينةهذهأن

:المعلوماتمصادر

والبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•
علىااعتمدنكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانيةالمكتبية،
ؤثرستوالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبياناتمجموعة

عتبرفيالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجاتفيواضحبشكل
.للمقيمالرجوعويجبمكتملغيرالتقريرهذا

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.التنظيميالكروكي/الملكيةصك•

.المعتمدالمخطط•

.العقاربيععقد•

.النقلوزارةعقد/العقارتأجيرعقد•

.المتوقعةالتكاليفتقرير/الوزارةلمقاولالبرجتسليممحضر•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•



10

الإفصاح

النشرإعادةوالفكريةالملكية

لمحدداللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•
.إليهيشيرالذي

ثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•
.محتوياتهمنجزءأولكامل

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم
.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

المعلوماتوحفظالسرية

الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•
وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

قرير،التهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن
يلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد
.عليهاالاطلاعآخرطرف

:الخاصةوالافتراضاتالافتراضات

هاقبوليمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•
ماكمحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقة

المشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنها
وجودةالمالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمة

فياممعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفي
.التقييمتاريخ

.التحتيةوالبنيةالمشروعإكتمالإفتراضتحتالعقارتقييمتم•

الإجاربتخفيضالماليةوزارةقرارتطبيقبإفتراضالعقدمدةانتهاءبعدالدخلتقديرتم•
.%20بنسبةالسنوي

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم

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

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•
.القطاعات

ا• لإفتراضاتواالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 
.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•
.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 
.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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دراسات الموقع

النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

صور العقار•
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ةالبنيمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط مترو الرياض

دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريطة مسارات مترو الرياض

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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مطار الملك 

خالد الدولي

13

موقع العقار

اض يقع العقار قيدد التقيديم لالريد

وهددي عاصددمة المملكددة العرليددة 

السعودية وأكبر مددهها  ومركد  

.منطقة الرياض

ة  تُعد الرياض أكبر مدن السعودي

إذ للددددد عدددددد سددددكاهها لعددددام 

مليددددون 6.9م 2018/هددددد1440

. هسمة

تعتبددر الريدداض واحدددة مدد  أكبددر 

مدددن العددالم العرلددي مدد  حيدد  

ة المساحة إذ تصل مساحة المديند

1,913المطددددورة إلددددى حددددوالي 

.كيلومتر مُرل َّع

تشدددهد مديندددة الريددداض تطدددور 

حتية ملحوظ في مشاريع البنية الت

ومشاريق المواصلات العامة حيد 

جدداري العمددل علددى مشددروع متددرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

8افة العقار قيد التقييم يبعد مس

ك كيلو متر تقريبا ع  مركد  الملد

30.4عبددداا المددالي  ومسددافة 

ك كيلومتر تقريبا عد  مطدار الملد

خالددد الددددولي فددي حدددي المدددرو  

.لمدينة الرياض

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

مركز الملك عبدالله المالي

14

يقع العقار لحدي المدرو   ويحدد 

م  الشمال الدائري الشدمالي مدم

ومد  النندوب يريدق , حي الغدير

,الإمام سعود مم حي الملك فهد

ومدددد  الشددددرل يريددددق الملددددك 

ومد , عبدالع ي  مم حي المصدي 

الغرب يريق الملك فهد مدم حدي 

.النخيل

يمكددددد  الوصدددددول للمنطقدددددة 

المحيطة للعقار م  عددة محداور 

منهددا الدددائري , ويددرل مهمددة

  الشمالي  ويريق الملك عبدداا

.ويريق الملك فهد

كمدا أن, العقار له شكل مندتمم

له سدهولة وصدول مباشدرة الدى 

.يريق الملك فهد

يمر خلال حي المرو  يريق متدرو

  والذي يوصل لي( الأزرل)الرياض 

أحيدداش شددمال الريدداض لننولهددا 

مدددرورا لمركددد  الملدددك عبدددداا 

.المالي

الهيئة العامة للزكاة والدخل

موقع العقار

الخطوط الجوية العربية السعودية

الرياض جالري مارينا مول

هيئة السوق المالية

وزارة الاتصالات وتقنية المعلومات

الرياض بارك
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دراسات الموقع

وصف العقار

15

ي
ع

فر
هد ال

ف
ك 

مل
ق ال

طري

ر  العقار قيد التقييم عبارة ع  ل

5دور و 27مكتبي   مكدون مد  

أدوار تحددا الأرض  تبلددد مسدداحة 

.متر مرلع5,695الأرض 

متدر 58,163تبلد مساحة المباهي 

مرلع  وإجمالي المساحة التأجيرية 

.متر مرلع24,322

تشطيب الواجهات الخارجيدة مد   

ال جددددا   والتشددددطيب الددددداخلي 

للمددداخل والمسدداحات المشددتركة 

م  الرخام والبورسلان  اما لداقي

المساحات  عبدارة عد  تشدطيبات

ويددتم تشددطيب ( عمددم)أساسددية 

الوحددددددات حسدددددب مواصدددددفات 

.المستأجر

720تستوعب المواقد  السدفلية 

.موق 

على أعمدال )سنوات 3عمر العقار 

النشاشات
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دراسات الموقع

وصف العقار

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

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

متر مربع1,665-827تختلف مساحة الأدوار بين •

.سيارة720تستوعب المواقف السفلية الى •

.واجهة البرج به أربع شاشات تفاعلية•

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

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

.يحتوي البرج على مهبط طائرة عامودية•

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

.البرج مجهز بنظام تكييف مركزي•

.شاشات تفاعلية4يحتوي البرج على •

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

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

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

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

مخطط البرج

حسب رخصة البناء

أدوار المطاعم

أدوار مكتبية

حأدوار النادي الصحي والمسب

أدوار مكتبية

المدخل الرئيسي والمقهى
المدخل الأرضي

المواقف السفلية
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دراسات الموقع

وصف العقار

:التأجيريةالمساحاتتفاصيليوضحالتاليالجدول•

المساحة التأجيريةعدد الأدوارالإستخدامالدور 

 5809.01مستودعات+ مواقف القبو

 1108.10مدخل المطعم والنادي الصحيالمدخل الاسفل

 1207.47كافية+ استقبال المدخل العلوي

31,410.18-ميزانين

 1478.20-دور خدمة

 55,696.00مكتبي10-6الأدوار من 

 11,136.05نادي صحيدور خدمة

 11,064.00مسبحدور خدمة

31,614.36مكتبي15-13الأدوار من 

 66,835.20مكتبي21-16الأدوار من 

 22,158.90مكتبي23-22الادوار من 

 11,051.72مكتبي24الدور 

 11,336.10مطعم25الدور 

 1417.10مطعم26الدور 

3224,322الإجمالي
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية•معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

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

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

التفاصيل الوصف

شركة عقارات العربية المحدودة اسم المالك

برج إلجانس المكتبي اسم العقار المراد تقييمه

25–26–27-28 رقم القطعة

2593 رقم المخطط التنظيمي

البروج (عنوان العقار )المنطقة 

طريق الملك فهد اسم الشارع

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

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

310104018345 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1431/12/22 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

103ممر مشاه-85شمالي

4-رصيف-85جنوبي

201مواقف-67شرقي

202مواقف-67غربي
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التقييم

تحليل المخاير على العقار•

منهنية التقييم•

أسلوب التكلفة•

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

ملخص القيمة•
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

يعالمشارمنمجموعةبهاوتحيطمركزيةمنطقةفيالتقييمقيدالعقاروقوع•
ومخاطرميزةيعطيهاوإجتماعيا،إقتصادياالمدينةمستوىعلىالتنموية
.منخفضة

جعليالماليعبداللهالملكبمركزالمحيطةللمنطقةوالأعمالالإقتصاديالتوجه•
.مرتفعالتقييمقيدالموقععلىالطلب

عةالتابوالجهاتالحكوميةالجهاتجميععلىينصوالذيالماليةوزارةقرارحسب•
العقاراتعقودتجديدبعدموالمدن،المحافظاتجميعفيبهاالمرتبطةأولها

فيلتصبح،%20عنتقللابنسبةتخفيضهاعلىالعملبعدإلاحاليا  المستأجرة
امةالعالهيئةمعالمباشربالتنسيقوذلكالمنطقةفيالسائدةالأسعارحدود

إنتهاءبعدالقادمةالفترةفيستتأثرربماالعقارعوائدفإنالدولة،لعقارات
.العقد

:التاليالنحوعلىوهيلمخاطريخضعالمكتبيالقطاع•

.(التمويلتكلفة)الفائدةسعرمخاطر-

.وأداءهالسوقبحالةالمرتبطةالإقتصاديةالمخاطر-

.والبيعالسيولةمخاطر-

.(الموقعوخصائصظروف)الموقعمخاطر-

.(مستأجرعنوالبحثالسوقظروف)تسويقيةمخاطر-

نواحيمنمؤكدةغيرتعتبروالتيالمستقبليةالنقديةبالتدفقاتيتعلقفيما•
انكما.والشواغرالتأجيرأسعاروبالتاليالإجتماعيةوالتركيبةالإقتصاديالتغير

زيادةحيثعدمه،منالمشروعنجاحمستوىتفرضوالطلبالعرضاتجاهات
ةالنهائيالقيمةارتفاععنهينتجمماالتأجيريةالأسعارارتفاعتعكسالطلب

.صحيحالعكسفإنالركودفتراتفياماللعقار،
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التقييم

أساليب التقييم المستخدمة

المستخدمةالتقييممنهجية

علوماتالمالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
لية،المحالسوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي
:تاليةالوالأساليبالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعند

:التكلفةأسلوب

نـصيالــذياالقتصــاديالمبــدأباســتخدامللقيمــةمؤشــراالتكلفــةأســلوبيقــدم•
عـةمنفذيأصـلعلـىالحصـولتكلفـةمـنأكثـرمـالأصـليدفـعلـنالمشـتريأنعلـى

،بالوقـتمتعلقـةعوامـلهنـاكتكـنلـممـاالبنـاءأوالشـراءطريـقعـنسـواءمماثلـة
.متعلقـة  أخـرىعوامـلأيأوالمخاطـرأواإلزعـاجأو

إعـادةأولإحلالالحاليـةالتكلفـةحسـابطريـقعـنللقيمـةمؤشـراالأسلوبويقـدم•
.الأخرىالتقـادمأشـكالوجميـعالمـاديالإهلاكخصـمثـمومـنالأصل،إنتـاج

الإحلالتكلفةطريقة

منفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفــة•
.للأصلالدقيقةالماديةالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهة

الإحلالتكلفةطريقة

:التاليةالحالاتمثلفيمناسبةالطريقةهذهتكون

بـقطنسـخةإنتـاجإعـادةتكلفـةمـنأكبـروالمماثلـةالحديثةالأصولتكلفةكانتإذا•
.التقييممحلللأصلالأصل

صلأإنشاءمنبدلاالأصلطبقنسخةإنتاجخلالمنإلامماثلةمنفعةتقديميمكنلا•
.مماثلجديد

الإحلالتكلفةأسلوب

قيمة الأرض بطريقة المقارنة

قيمة تكلفة إستبدال المباني

قيمة العقار بطريقة التكلفة
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التقييم بأسلوب التكلفة
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التقييم

التقييم بأسلوب التكلفة

حساب قيمة الأرض

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

مصفوفة القيمة

خريطة موقع المقارنات

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

12,45012,00029,400,000

22,20010,00022,000,000

312,00014,000168,000,000

موقع العقار

قيد التقييم

1

2

3

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

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

12,00010,00014,000(2م/ريال)سعر المتر 

الموقع والمؤثرات

%2.50-%0.00%0.00الموقع

%5.00%5.00-%5.00-المساحة

%10.00-%2.50-%0.00الواجهات

%5.00-%5.00-%0.00الشوارع

%2.50-%2.50-%0.00سهولة الوصول

%2.50-%0.00%0.00نظام البناء

%5.00%0.00%0.00المعالم المميزة

%5.00%0.00%0.00الخدمات والمرافق

%10.00-%5.00-%5.00-التفاوض

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

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

%35.00%35.00%30.00)%(الترجيح 

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

التقييم بأسلوب التكلفة

الدليل الإرشادي للأسعار

:تشمل كل من العوامل التالية/تكلفة المباني تستبعد

.الأسعار أدناه تشمل رسوم الإستشارات وأرباح المقاول وإدارة الموقع•

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

.الأسعار أدناه لا تشمل الأصول المنقولة وتكاليف التمويل•

:يوضح الجدول التالي تكلفة البناء•

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

الدليل الإرشادي للإهلاك

:يعتمد تحديد العمر الإفتراضي للمبنى على عدة عوامل، أهمها

.نوع وإستخدام المبنى•

.جودة الهيكل الإنشائي•

.جودة التشطيبات ونوعها•

:يكن توضيح الأعمار الإفتراضية للمباني من خلال الجدول التالي•

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

الفئةوحدة القياسالتصنيف المفصلالتصنيف العام
أقل قيمة 

متر مربع/ريال

أعلى قيمة

متر مربع/ريال

1

إداري
مباني إدارية 

(طابق12أكثر من )

A4,9007,600مباني–متر مربع /ريال

B4,0006,000مباني–متر مربع /ريال2

C2,9004,400مباني-متر مربع /ريال3

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

ID(سنة)العمر الإفتراضي الفئةالتصنيف المفصلالتصنيف العام

1

إداري
مباني إدارية 

(طابق12أكثر من )

A

70 2B

3C
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التقييم

التقييم بأسلوب التكلفة

الإهلاكتقدير

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

والرفعالمسحمجالفيمتخصصةغيرشركةبأنهاالعقاريللتقييمابعادشركةتؤكد
هومافبخلاالبناءتكاليفثبتإذاتقييمهاتعديلأو/ومراجعةفيبالحقوتحتفظالمساحي

.موضح

المبنىتفاصيل

:تاليالالنحوعلىالمبنىتفاصيلحسابتمفقدالبناء،رخصةوالميدانيةالزيارةخلالمن

تقدير التكاليف

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

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

:تقدير قيمة العقار

(متر مربع)المساحة الوصف

المبنى الرئيسي

 1,285ارضي

 1,665اول

 43,855-2الأدوار من 

 96,765-5الأدوار من 

 133,308-10الأدوار من 

 186,765-14الأدوار من 

 213,855-19الأدوار من 

 221,095الدور 

 231,095الدور 

القبو

 28,475مواقف تحت الأرض

 58,163المجموع

القيمةالوصف

 70(سنة)للمبنى الإقتصاديالعمر 

 3(سنة)عمر المبنى 

%4)%(الإهلاك 

%4)%(الإهلاك الفعلي 

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

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

 57,400,000مقربة( ريال)قيمة الأرض 

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

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

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

 74,035,000 2,600 28,475.00القبو2

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

أساليب التقييم المستخدمة

المستخدمةالتقييممنهجية

علوماتالمالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
لية،المحالسوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي
:تاليةالوالأساليبالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعند

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

إلىبليةالمستقالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرالدخلأسلوبيقدم•
ا.واحدةحاليةقيمة قيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

الخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات
تواصلواطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادة

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاءمع

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

هوللبرجالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
إفتراضوتم.الإستحواذإتمامتاريخمنتبداءسنوات5لمدةوذلكريال،30,000,000

:يليكماالسوقحسبتأجيراسعار

المالرأسعلىالعائدهسبة

%7.00بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

الخصممعدل

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

ومعدل٪7.50العقودحسبالأولىللفترةالمكتبيللاستخداممعينخصممعدل
.المتبقيةللفترة%8.50خصم

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

المستودعاتالنادي الصحيمكتبي

1,332850250سعر التأجير

21,2592,254809المساحة التأجيرية

28,317,3611,915,985202,253الدخل 

30,435,598إجمالي الدخل 
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التقييم

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

السوقحسبأجيرتأسعاروإفتراضسعيدانألوشركةالخبيرشركةبينالعقدالإعتبارفيالأخذتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
:المتبقيةللفترة

.العقارتقييملإعادةالمقييمإلىالرجوعويجبهبوطااوصعوداالقيمةتختلففقدالتأجيرية،العقودمراجعةحالفي•

12345678910السنوات

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

481,962,919التخارج

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

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

والسوقالعقاراتمعطيتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقييم،بتقريرالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
.الحاليالعقاري

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

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

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

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم محلل عقاري

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

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

مستندات العقار•
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

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

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

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

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

الأصل أو الأصول

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

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

العميل

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

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)وكذلــك العمــاء الداخلييــن 

الاختصاص القضائي

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

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

يمكن

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

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

يجب

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

المشارك

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

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

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

الغرض

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

.ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

(رخصة البناء/ صك الملكية )مستندات العقار 
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ملاحق

عقد بيع العقار
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ملاحق

عقد بيع العقار
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ملاحق

عقد بيع العقار
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ملاحق

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

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

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

22مبنى أوش ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

