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المقدمة

المحترمينالماليةالخبيرشركة/السادة

بمدينةفهدالملكبحيالتجاري،وركسهوممركزتقييم:الموضوع

.الرياض

تقريىر مرفق لكم التقرير بناءاً على  للىبكم بتقيىيم العقىار ، و أمىل أن يكىون ال

حسىىم متطلبىىاتكم وحسىىم مىىا هىىو مطلىىول منىىا ووفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

2020في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية(  (IVSالدولية

بيىىة و أ ظمىىة ولىىواله الهيلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

تردد كما  ود في حال وجود أي استفسارات أو اسللة عدم ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

والتقديرالاحترامفالقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرليس

 سخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V210068الرقم المرجعي

 هاليحالة التقرير
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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ة مكىون مىن دور وقبىو، تبلىا مسىاح( صالة عىرض)العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري •

.متر مربع9,181متر مربع، ومساحة المبا ي 7,000الأرض 

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

كيلىومتر 30كيلو متر تقريبا عن وسط المدينىة، ومسىافة 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مطار الملك خالد الدولي في حي الملك فهد بمدينة الرياض

ها، يقع العقار قيد التقيىيم بالريىاض وهىي عاصىمة المملكىة العربيىة السىعودية وأكبىر مىد •

م 2018هىى 1440تُعد أكبر مدن السعودية، إذ بلا عدد سكا ها لعام . ومركز منطقة الرياض

. مليون  سمة6.9

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

2021مايو 22تاريخ التعميد

2021مايو 24تاريخ المعاينة

2021يو يو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلول الدخلأسلول التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي70,790,000القيمة السوقية للعقار

المعلوماتالعناصر

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

314004005870314009006126214002002199رقم صك الملكية

هى1440/9/14هى1440/9/14هى1440/9/15تاريخ صك الملكية

7,000(متر مربع)مساحة الأرض 

متر مربع9,181إجمالي مسطه البناء

متر مربع5,275إجمالي المساحة التأجيرية

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

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

و أ ظمىة ولىواله الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2020فىي عىام (  (IVSCالدوليىة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

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

.هذا التقرير

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

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

.ريتدوري لأصول صندوق 

العميىل شركة أبىىىعىىاد وشريكه للتقييم العقاري عل  ثقة بأن هذا التقريىر يفىي بمتطلبىات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة فىي هىذا التقريىر محالىة بكامىل السىرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

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

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

.قا و ياً 

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

القيم عل  أجزاء العقار ينطبق فقط حسم سرد التقرير ولأغراضه، ويجم أن لا تستعمل هذه( 

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

.أ شيء التقرير لأجله

فضل تم إعداد هذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأ•

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشىارة إلى  أي ملاحظىات جوهريىة بىالتقرير تىؤ

.عل  القيمة

ال تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثىل هىذه الحالىة ذكىر السىلبيات الفنيىة للعقىار حى•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إ شالياً أو ملاحظة أي عيول غير ظىاهرة وعليىه يجىم أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصاً إ شالياً 

غيىر في حال اكتشا  عدم صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقريىر بشىكل•

وع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجم الرجى

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

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

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

.المقيمين المعتمدين
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القدرة عل  التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلول التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة عل  التقييم
ذا كىوادر مهنيىة قىادرة على  تقيىيم هىشركة أبىىىعىىىىىاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

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

.المطلول

موضوع القيمة
لملىك مركز هوم وركس التجاري، بحي اموضوع التقييم هو تقدير القيمة السوقية للعقار •

.فهد بمدينة الرياض 

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلىس (  (IVS فذت مهمة التقييم هذه استنادا عل  معايير التقييم الدولية•

وأ ظمة ولواله الهيلة السعودية للمقيمين 2020في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

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

لمعاينىة عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم عل  التحليىل والمقار ىة وا

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

.للعقار محل التقييم

:أسلول التقييم
.الأسلول المتبع في عملية التقييم هو أسلول الدخل•

:أساس التقييم
لتقيىيم سيتم تقديم تقييمنا عل  أساس القيمىة السىوقية، والتىي تىم تعريفهىا وفقًىا لمعىايير ا

:كالاتي2020في عام ( (IVSالدولية 

يم بىين هي المبلا المقدر الذي ينبغي عل  أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات فىي تىاريخ التقيى

  كلُّ مشتر راغم وبالع راغم في إلار معاملة عل  أساس محايد بعد تسويق مناسم حي  يتصر

."لر  من الألرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:تاريخ التقييم
.2021يو يو 30 ؤكد أ ه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2021مايو 24 ؤكد أ ه قد تمت المعاينة في تاريخ •

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

هذا التقرير، والمنالق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظىة أن هىذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمبا ي

:مصادر المعلومات
كتبية، اعتمد ا في إعداد تقرير التقييم عل  مجموعة من المصادر والمعلومات والبيا ات الم•

كمىا اعتمىد ا على  مجموعىة. والميدا ية التىي  عتقىد أ هىا تكىافض غىرض ووقىت التقيىيم

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

يىر مخرجات هذا التقرير، وعليه فان أي تغييىر او خطىأ فىي البيا ىات فيعتبىر هىذا التقريىر غ

.مكتمل ويجم الرجوع للمقيم

:تم الاللاع عل  مستندات التالية 

صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

ريت شرة صندوق الخبير •

ريىر وعليه فإ نا  فترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيىه أو يعارضىه وقىد صىدر التق
.بناءً عل  هذا و خلي مسلوليتنا من كل ما ينافيه
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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

الملكية الفكرية و إعادة النشر
لمحىدد يتم إصدار هذا التقريىر للاسىتخدام الشخصىي ، وللمستشىارين المختصىين ، للغىرض ا•

.الذي يشير إليه

أي مسىؤولية تجىاه أي لىر  ثالى شىركة أبىىىعىىىاد وشىريكه للتقيىيم العقىاري لا تتحمل •

.لكامل أو جزء من محتوياته

لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع لىه فىي أي وثيقىة منشىورة أو•

تعميم أو بيان أو الكشف عنها بأي شكل من الأشىكال دون موافقىة خطيىة مسىبقة مىن

.عل  الشكل والسياق الذي قد يظهر فيهشركة أبىىىعىىاد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناءً عل  للم خاص ولغىرض استشىاري، و ىدرج لأجىل هىذا الأهميىة •

القصوى عند صاحم الطلم في الحفاظ على  معطيىات ومخرجىات هىذا التقريىر وكتما هىا، 

قريىر، و حن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فىي غيىر هىذا الت

ي وتعد معلوماته ملكىا خاصىا لصىاحبها وللمسىتخدمين المحىددين فىي التقريىر ولا يحىق لأ

.لر  آخر الاللاع عليها

:الافتراضات والافتراضات الخاصة 
هىىا تعىىد الافتراضىىات أمىىور منطقيىىة يمكىىن قبول“وفقىىا لتعريىىف معىىايير التقيىىيم الدوليىىة •

ا أ ها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها عل   حو محدد، كم

. أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقيىيم أو المشىورة المقدمىة

اريخ والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقالق الفعلية الموجىودة فىي تى

التقييم، أو تلك التىي لا يفترضىها مشىارج معتىاد فىي السىوق فىي معاملىة مىا فىي تىاريخ

.التقييم

.لم يتم تطبيق افتراض أو أي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي أعلنته منظمة الصحة العالمية بأ ها  (COVID-19)أثر تفشي فيروس كورو ا الجديد•

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

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

القطاعات

فتراضىاتوالإاعتبارًا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإ نىا  ىولي الأدلىة السىوقية •

.عليها وز ا أقل عند التوصل لرأينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني أ نا  واجىه مجموعىة غيىر مسىبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لى •

.من الظرو  التي  بني عليها الحكم في القيمة

الذي قد يكون لهىا آثىار على  سىوق  COVID-19و ظرًا للتأثير المستقبلي غير المعرو  لى•

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

المشاريع التطويرية عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع



12

دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريطة مسار مترو الرياض البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإ شاءقيدحاليًاوهوسريع، قل ظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعل مواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6و

فيالمرورحركةعل أثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإل المترو ظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

ألوال خطوط مترو الرياض

(كم)لول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثا ي 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركال 

يومياً 

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف



13

حديقة الملك سلمان

وتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدالقاكبر

فياةالحي مطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيلياً مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأ شطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

تيالوالمنشلاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوارهاسكا هاأماموالبيلية

را،الأوبوداراالولني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتوالسالخضراءالمنالقجا مإل والمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

وثقافيةرياضيةأ شطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينةغرل

ة،والمشاالخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيلية،وترفيهية

ينوالمتنزهللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعةجا مإل 

دمتقالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادلولعل 

.عةمتنوومتاجرمقاهيعل وتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهيةخدمات

بر امج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرا ية،:المحاوربين

 موذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيليالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبر امج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنا ينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعل 

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأماموعالميينمحليين

قالحدالالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيلةتتول 

بيعتهابطتمتازالتيالتطويريةوالمشاريعالبرامجمن

واختلا وأبعادهاأهدافهاوتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلبات

"الرياض الخضراء“بر امج 

أ حاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرزراعةال البر امجيهد 

والمتنزهاتالأحياءوحدالقالعامةالحدالق:يشملبماالعاصمة،

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

 إلإضافةالعامة،المرافقخطوطامتدادعل الواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإل إضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطار

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية عل  مستوى المدينة
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مطار الملك 

خالد الدولي

يقىىع العقىىار قيىىد التقيىىيم بالريىىاض وهىىي 

ر عاصمة المملكىة العربيىة السىعودية وأكبى

.مد ها، ومركز منطقة الرياض

تُعىد الريىىاض أكبىىر مىىدن السىىعودية، إذ بلىىا 

6.9م 2018/هىىى1440عىىدد سىىكا ها لعىىام 

. مليون  سمة

تعتبر الرياض واحىدة مىن أكبىر مىدن العىالم 

العربي مىن حيى  المسىاحة إذ تصىل مسىاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة إل  حوالي 

.مُرب َّع

تشىىهد مدينىىة الريىىاض تطىىور ملحىىوظ فىىي 

صىلات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حي  جاري العمل عل  مشىروع متىرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلو متر 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

30تقريبىىا عىىن وسىىط المدينىىة، ومسىىافة 

ولي كيلومتر تقريبا عن مطار الملك خالد الد

.في حي الملك فهد بمدينة الرياض

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى المدينة

14
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موقع العقار

حياة مول

وزارة العمل والتنمية الإجتماعية

أسواق ليبة

وزارة الشؤون البلدية والقروية

أسواق العويس

برج مجدول التجاري

الرياض جاليري

جامعة الملك سعود
شيراتون الرياض

منتزه الخيمة الترفيهي

مدارس الأفق العالمية

صحارى بلازا

مارينا مول

الأ دلس مول

فندق لو مريديان

مدارس  جد الأهلية

يقىىع العقىىار وسىىط مدينىىة الريىىاض  

ويحىىد منطقىىة العقىىار مىىن جهىىة 

الشىىمال لريىىق الإمىىام سىىعود بىىن 

عبدالعزيز ومن جهة الغرل لريىق 

الملك فهد وإللالىة مباشىرة مىن 

جهىىة الجنىىول علىى  لريىىق الملىىك 

عبدالله ومن جهىة الشىرق لريىق 

.الملك عبدالعزيز

يحىىد حىىي الملىىك فهىىد مىىن جهىىة 

مىىن جهىىة , الشىىمال حىىي المىىروج

ومىن الشىرق , الجنول حىي الىورود

ومن الجهة الغربية حي, المرسلات

.المحمدية

ة يمكن الوصول للمنطقىة المحيطى

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

ولىىىىرق مهمىىىىة علىىىى  مسىىىىتوى 

منهىىىا لريىىىق الملىىىك , المدينىىىة

.عبدالعزيز ولريق الملك فهد

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى الحي

15
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العرض

م20

العرض

م80

العرض

م12

( صالة عرض)العقار عبارة عن مركز تجاري

هىىىوم )تحمىىىل إسىىىم العلامىىىة التجاريىىىة 

(.ووركس

متىىىر مربىىىع 7,000تبلىىىا مسىىىاحة الأرض 

متىىر مربىىع 9,181وتبلىىا مسىىاحة المبىىا ي 

متر 5,275وتبلا المساحة القابلة للتأجير 

.مربع

يتكون العقار من دور واحىد وقبىو، حيى  

.تتوفر المواقف بالقبو وخارج المبن 

وم تشطيم الواجهات الخارجية من الألمني

ارة ، والتشىىطيم الىىداخلي عبىى(الكلايىىدينج)

.عن تشطيبات

ق يقع العقار قيىد التقيىيم فىي على  لريى

الملك عبدالله وبالقرل مىن محطىة متىرو

.الرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سىنة وقىد قىام المسىتأجر 22عمر العقىار 

بعمىىل تجديىىدات وتىىم تشىىغيل العقىىار فىىي

.2018اواخر عام 

دراسات الموقع

وصف العقار

16
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:ألوال الأضلاع وعروض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

+  39جزء من + 38+ 37ألوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

:40جزء من 

+ 40جزء من + 39جزء من -ألوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة 

41 +42:

(.الصك)مصادر المعلومات •

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قا و ي للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القا و ية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثى

حرر وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيه وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قا و ية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مركز هوم وركس التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض  اسم العقار المراد تقييمه

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

حي الملك فهد (عنوان العقار)المنطقة 

لريق الملك عبدالله اسم الشارع

24°43'53.6"N 46°40'17.2"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

314004005870 :رقم الصك

معلومات صك الملكية

هى1440/9/15 :تاريخ الاصدار

314009006126 :رقم الصك

هى1440/9/14 :تاريخ الاصدار

214002002199 :رقم الصك

هى1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع  وع الشارعاسم الشارعلول الضلع

2م12محليالشيخ عثمان بن البراهيمم37.5شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم37.5جنوبي

3--جارم70شرقي

4--جارم70غربي

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع  وع الشارعاسم الشارعلول الضلع

2م12محليالشيخ عثمان بن البراهيمم37.5شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم37.5جنوبي

3--جارم70شرقي

4--جارم70غربي
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معلومات الملكية

:44+ 43ألوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات •

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

:تفاصيل الدفعات 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قا و ي للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القا و ية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثى

حرر وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيه وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قا و ية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطر  الأول  1

شركة الفطيم العالمية التجارية (المستأجر)الطر  الثا ي  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

هى1438/8/1 تاريخ بداية العقد 4

ريال23,540تأمين عل  العقار وقدره  التزامات الطر  الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيا ة وإدارة العقار  التزامات الطر  الثا ي 6

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع  وع الشارعاسم الشارعلول الضلع

3م12محليالشيخ عثمان بن البراهيمم25شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم25جنوبي

2م20محليابي إسحاق الحربيم70شرقي

4--جارم70غربي

(ريال)القيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

3,000,000 دفعات6 هى1441/08/01هى ال  1439/02/01

1,004,237 دفعة واحدة هى1442/02/01

2,250,000 دفعات3 هى1443/08/01هى ال  1442/08/01

2,375,000 دفعات4 هى1445/08/01هى ال  1444/02/01

3,125,000 دفعات6 هى1448/08/01هى ال  1446/02/01

3,250,000 دفعات10 هى1453/08/01هى ال  1449/02/01
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تحليل المخالر عل  العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخالر عل  العقار

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود لويلة

ر، الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  وجود عقود . صناديق الريت

لويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

ال في حين غي. وبالتالي عل  القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذل في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.عل  القيمة النهالية

مخالر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي ال  وجود منافسة في الأسعار 

ي و جد ذلك واضحاً ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي ال  

ا خفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.ا خفاض سعر العقار النهالي

عيةالمخالر التنظيمية والتشري
و ية قد تشهد البيلة التنظيمية أو القا 

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

عل  قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأ شطة في

منالق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.عل  القيمة النهالية للعقار

مخالر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرليسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات  تيجة ظرو  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخالر الاقتصادية
قد تؤثر ظرو  الاقتصاد الكلي 

ل للدولة عل  السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفالدة وتكاليف التموي

والضرالم وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حي  أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.عل  السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

لرق التقييم المستخدمة

لمعلومىات عند اختيار أ سم منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، أخذ ا في الاعتبار ا•
التي قىدمها العميىل، والوضىع الىراهن للعقىار وكىذلك تحليلنىا الخىاص لظىرو  السىوق 

الأسىاليم المحلية، عند تحديد القيمة السوقية للعقار قيد التقييم تىم اسىتخدام الطىرق و
:التالية

(خصم التدفقات النقدية ) أسلول الدخل 

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

ادة عىن يتم الوصول ال  معدل الخصىم عى. أو التدفقات النقدية أو توفير التكاليف من الأصل
ع كمىا ا نىا على  الىلاع وتواصىل مى. لريق تحليىل المعىاملات السىوقية والتطىوير المناسىبة

.الوسطاء العقاريون ومستثمرون محليين لقياس حساسية الارقام

:الإفتراضات الرليسية في لريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

سىىنة تبىىدأ مىىن تىىاريخ 15حسىىم المعلومىىات المقدمىىة مىىن قبىىل العميىىل فىىإن مىىدة العقىىد 
ي هى وسيتم حسال الدخل للأعىوام المتبقيىة حسىم العقىد التىأجيري والموضىه فى1438/8/1

:الجدول التالي 

 سبة العالد عل  رأس المال
%7.0تم تطبيق  سبة العالد عل  رأس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناءً عل  فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقىار، ومىع مراعىاة خصىالص الموقىع،•

%.9.5المساحة، الاستخدام، العرض والطلم حي  قمنا بتطبيق معدل خصم 

معدل تضخم
٪2.50بالنسبة للتدفق النقدي للمشروع، يتم تطبيق معدل تضخم قدره •

(ريال)القيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

3,000,000 دفعات6 هى1441/08/01هى ال  1439/02/01

1,004,237 دفعة واحدة هى1442/02/01

2,250,000 دفعات3 هى1443/08/01هى ال  1442/08/01

2,375,000 دفعات4 هى1445/08/01هى ال  1444/02/01

3,125,000 دفعات6 هى1448/08/01هى ال  1446/02/01

3,250,000 دفعات10 هى1453/08/01هى ال  1449/02/01



24

التقييم

التقييم بأسلول الدخل

، وتم عمىل جىدول (المدة المتبقية لعقد الايجار)سنوات و صف 10 تيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات  قدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية عل  فترة •

:أشهر 6التدفقات النقدية لكل 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451718192021( صف سنوي)الفترة 

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100)%( سبة الإشغال 

 3,250,000 3,250,000 3,250,000 3,250,000 3,250,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000 2,250,000(ريال)إجمالي الدخل 

11,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,77011,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 3,238,230 3,238,230 3,238,230 3,238,230 3,238,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230 2,238,230(ريال)صافي الدخل 

 92,520,857(ريال)التخارج 

 35,287,808 1,248,704 1,306,672 1,367,331 1,430,806 1,799,963 1,883,522 1,970,960 2,062,457 2,044,046(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

70,790,000(ريال)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص القيمة

، وحسم تصادق شركتنا عل  التقييم أد اه كقيمة سوقية، لبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم

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

:هي 2021يو يو 30القيمة السوقية للعقار بأسلول الدخل بتاريخ 
(فقط سبعون مليو اً وسبعمالة وتسعون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 70,790,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطم. م

1210000392: عضوية رقم

مقيم معتمد

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

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

الضىىىوابط والمعىىىايير اللازمىىىة لتقيىىىيم العقىىىارات، والمنشىىىلات الاقتصىىىادية، والمعىىىدات، 

مرسىوم والممتلكات المنقولة و حوها وذلك بموجم  ظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهد  لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسىتوى ( هى9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

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

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسالل التطوير المستمر للارتقاء بأعضالها إلى  أفضىل مسى

فىه بشخصىية اعتباريىة، غيىر هاد( الهيلىة)الممارسة والمعىايير الدوليىة للمهنىة، وتتمتىع 

للربه، ولها ميزا ية مستقلة وتعمل تحت إشرا  وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصى)و ( الأصىل)تسىهيًل لعمليىة قىراءة المعاييىىر ولتفىىادي التكىىرار يشىىير مصطلىىه •

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

ىل   مىىن الكلمىىات  المعيىار يمكىن اعتبىار هىذه المصطلحىات علىى  أ هىا تعنىي وتشىىمل كَّ

أصىل، مجموعىة  أصىول، التىىزام، مجموعىىةُ التزامىىات، أو مجموعىىة  مىىن الأصىول : )التاليىة

(.والالتزامات

العميل
ىم إلىى  الشىىخص أو الأشىخاص أو الجهىىة التىىي يتىىم إجىىراء التقييى( العميىل)تشىير كلمىة •

أي عندمىىا يكىىون المقيىىم متعاقىىد مىىىع لىىىر  )العملاء الخارجييىن : ويشىمل ذلىك. لهىا

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

الاختصاص القضالي
تنفيىىذ إلىى  البيلىىة القا و يىىة والتنظيميىىة التىىي يتىىم فيهىىا( الاختصىاص)تشىير كلمىة •

: ىلويشىىمل القىوا ين واللوالىىه التىىي تسىىنها الجهىىات الحكوميىىة مثى. عمليىة التقييىىم

ىة المقالعىىىة، والولايىىة، والبلديىىىة، والقوا يىىىن التىىىي تضىىعها بعىىىض الجهىىات التنظيميىىى

.ىىةالمصىىار  المركزيىىة وهيلىىات تنظيىىم الأوراق المالي: حسىىم غىىرض التقييىىم مثىىل

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

. وتتطلىم الأمور الموصوفىىة بهىىذه الطريقىىة اهتمىىام المقيىىم َّ وفهمىىه. بعيىن الاعتبار

مقيىىم حيى  إن إمكا يىة تطبيىق هىذه الأمور فىي عمليىة التقييىم تعتمىد على  ممارسىة ال

.لحكمىه وخبرتىه المهنيىة فىي الظىرو  التي تتماشى  مىع أهدا  المعاييىر

يجم
ىاء إلىى  مسىىؤولية غيىىر مشىىرولة، أي يجىىم علىى  المقيىىىم الوفى( يجىىم)تشىىير كلمىىة •

.ىرطبالمسىؤوليات مىن هىذا النىوع فىي جميىع الحالات والظىرو  التىي ينطبىق عليهىا الش

المشارج
ىة القيمى( أو أسىىس)إلىى  المشىىاركين المعنييىىن وفقىىا لأسىاس ( المشىارج)تشىير كلمىة •

وتتطلىم الأسىس (. أسىىاس القيمىىة104ا ظىر المعيىار )المسىتخدمة فىي مهمىة التقييىىم 

: لالمختلفىىة للقيمىىة مىىن المقيىىم أخىىىذ وجهىىىات  ظىىىر مختلفىىىة بعيىىىن الاعتبىار، مثىى

القيمىىىة السىىىوقية، أو القيمىىىة العادلىىىة : وجهىىىات  ظىىىر المشىىىاركين فىىىي السىىىوق مثىىىل

ة القيمىىى: للمعاييىىىر الدوليىىىة للتقاريىىىر الماليىىىة أو مالىىىك معيىىىن أو مشىىىتر محتمىىىل مثىىىل

.الاستثمارية

الغرض
إلىى  سىىبم أو أسىىبال إجىىراء التقييىىم، وتشىىمل الأغىراض العامىىة( الغىرض)تشىير كلمىة •

ىم أغىىىراض التقاريىىىر الماليىىىة، والتقاريىىىر الضريبيىىىة، ودعىى( علىىى  سىىىبيل المثىىىال لا الحصىىىر)

.التقاضىي، ودعىم المعاملات، ودعىم قىرارات الإقراض المضمىون
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ملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرج  التواصل معنا عل  العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرليس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطم. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

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

22مبن  الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

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

106مبن  الدفاع ، الطابق الثا ي ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

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

