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لىعالمروجبحيالرياضمدينةوسطفييقعمكتبيبرجعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

ويبلغ.مربعمتر5,695الأرضمساحةتبلغفهد،بنالملكطريقمعالعلياطريقتقاطع

.مربعمتر24,322التأجيريةالمساحةوإجماليمربعمتر58,163المبانيمساحةإجمالي

مركزعلىمباشرةإطلالةذاالبحر،سطحعنمتر130بإرتفاعدور27منالبرجيتكون•

كتبيةم،إستخداماتعدةمنالبرجيتكونمنفصلين،مدخلينللبرج.الماليعبداللهالملك

.الأرضتحتمواقفطوابقخمسةعلىويحتويصحيوناديومطعم

زمركعلىالمباشرةبإطلالتهويتميزالرياض،وسطشمالفيالمروجحيفيالعقاريقع•

.اليهالوصولوسهولةالماليعبداللهالملك

رأكبمنوواحدةالسعوديةمدنأكبرتُعد.السعوديةالعربيةالمملكةعاصمةهيالرياض•

.نسمةمليون6.9م2018/هـ1440لعامسكانهاعددبلغحيثالعربيةالمدن

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

رجوع في حال مراجعة العقود التأجيرية، فقد تختلف القيمة صعودا او هبوطا ويجب ال: ملاحظة•
.إلى المقيم لإعادة تقييم العقار

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

2021ديسمبر 01تاريخ التعميد

2021مايو 25تاريخ المعاينة

2021ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي448,400,000القيمة السوقية للعقار

المعلوماتالعناصر

المروجالحي

مكتبيالإستخدام

ملكية مقيدةالملكية

393318001500رقم الصك

متر مربع5,695مساحة الأرض

متر مربع58,163مساحة المباني

شركة أول الملقا العقاريةالمالك
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فياعرضهتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

والمشارةالماليالخبيرشركة/السادةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

تقييمبغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقديروذلك،(العميل)باسميليفيماإليه

.ريتصندوقلأصولدوري

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

السريةبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

اتوالمعلومالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ذلكلىعيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  

القيم–ةالقيم)للـتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

القيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى(

الذيوالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأي

.لأجلهالتقريرأنشيء

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• فضللأوفق 

ثرتؤبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمةعلى

الحللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

غيربشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

وعالرجويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.يةالشخصالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

قيعتوإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

ريخالتافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

موضوع القيمة
لمروجابحيالمكتبي،إليجانسبرجللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•

.الرياضبمدينة

:المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

تعارفالمالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

لمعاينةواوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

يةوالسلبالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

.التقييممحلللعقار

:أسلوب التقييم
.الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:أساس التقييم
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لتقييمالمعاييروفق 

:كالاتي2020عامفي((IVSالدولية

بينيمالتقيتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

كل  فيتصرحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرف

:تاريخ التقييم
.2021ديسمبر31تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

تاريخ المعاينة
.2021مايو25تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:حدود المعاينة
محللعقارلالمعاينةبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

هذهأنملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذا

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينة

:مصادر المعلومات
كتبية،الموالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

مجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

فيواضحلبشكستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبيانات

يرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجات

.للمقيمالرجوعويجبمكتمل

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

.التنظيميالكروكي/الملكيةصك•

.المعتمدالمخطط•

.العقاربيععقد•

.النقلوزارةعقد/العقارتأجيرعقد•

.المتوقعةالتكاليفتقرير/الوزارةلمقاولالبرجتسليممحضر•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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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
الذيمحددالللغرض،المختصينوللمستشارين،الشخصيللاستخدامالتقريرهذاإصداريتم•

.إليهيشير

كامللثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركةتتحمللا•

.محتوياتهمنجزءأو

أومنشورةوثيقةأيفيلهمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

منمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأوبيانأوتعميم

.فيهيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة

السرية وحفظ المعلومات
الأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناء  التقريرهذاأعدلقد•

وكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوى

رير،التقهذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحن

طرفيلأيحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعد

.عليهاالاطلاعآخر

:الافتراضات والافتراضات الخاصة 
كحقيقةاقبولهيمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا•

قبلتأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفي

اتوالافتراض.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضاتوهذهذكرهابمجرد

تلكأوم،التقييتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصة

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوقفيمعتادمشاركيفترضهالاالتي

.التحتيةوالبنيةالمشروعاكتمالإفتراضتحتالعقارتقييمتم•

لإيجارابتخفيضالماليةوزارةقرارتطبيقبافتراضالعقدمدةانتهاءبعدالدخلتقديرتم•

.%20بنسبةالسنوي

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
بأنهاالعالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•

القطاعات

ا• فتراضاتوالإالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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النقل العام•

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريطة مسار مترو الرياض البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6و

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط 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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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعا ،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهيا ،ورياضيا  وثقافيابيئيا  مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

تيالوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوارهاسكانهاأماموالبيئية

را،الأوبوداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتوالسالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقا  مترا ،كيلو135بطول

وثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينةغرب

ة،والمشاالخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيئية،وترفيهية

ينوالمتنزهللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعةجانبإلى

دمتقالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادطولعلى

.عةمتنوومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهيةخدمات

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجا  ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيثالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأماموعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

بيعتهابطتمتازالتيالتطويريةوالمشاريعالبرامجمن

واختلافوأبعادهاأهدافهاوتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرزراعةالىالبرنامجيهدف

والمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

ىإلإضافةالعامة،المرافقخطوطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإلىإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطار

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة
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مطار الملك 

خالد الدولي

موقع العقار

ــي  ــاض وه ــيم بالري ــد التقي ــار قي ــع العق يق

ر عاصــمة المملكــة العربيــة الســعودية وأكبــ

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعــد الريــاض أكبــر مــدن الســعودية، إذ بلــغ 

ــام  ــكانها لع ــدد س ـــ1440ع 6.9م 2018/ه

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحـدة مـن أكبـر مـدن العـالم 

العربي مـن حيـث المسـاحة إذ تصـل مسـاحة 

كيلـومتر 1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

.مُرب َّع

ــي  ــاض تطــور ملحــوظ ف ــة الري تشــهد مدين

لات مشاريع البنية التحتية ومشـاريق المواصـ

العامة حيث جاري العمل علـى مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلو متـر 8العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

ــالي،  ــدالله الم ــك عب ــز المل ــن مرك ــا ع تقريب

ــا عــن مطــار 30.4ومســافة  كيلــومتر تقريب

الملك خالد الـدولي فـي حـي المـروج بمدينـة

.الرياض

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

14
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مركز الملك عبدالله المالي

الهيئة العامة للزكاة والدخل

موقع العقار

الخطوط الجوية العربية السعودية

الرياض جالري مارينا مول

هيئة السوق المالية

وزارة الاتصالات وتقنية المعلومات

الرياض بارك

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15

يقع العقار بحي المروج، ويحـده مـن

ــي  ــم ح ــمالي ث ــدائري الش ــمال ال الش

ومــن الجنــوب طريــق الإمــام , الغــدير

ومــن , ســعود ثــم حــي الملــك فهــد

الشــرق طريــق الملــك عبــدالعزيز ثــم

ــيف ــي المص ــق , ح ــرب طري ــن الغ وم

.الملك فهد ثم حي النخيل

يمكــن الوصــول للمنطقــة المحيطــة

, للعقار من عدة محاور وطرق مهمة

منهـــا الـــدائري الشـــمالي، وطريـــق 

.الملك عبدالله، وطريق الملك فهد

كمـا أن لـه , العقار له شكل منـتظم

سهولة وصـول مباشـرة الـى طريـق 

.الملك فهد

يمــر خــلال حــي المــروج طريــق متــرو 

ــين ( الأزرق)الريــاض  ــذي يوصــل ب وال

أحياء شمال الريـاض بجنوبهـا مـرورا 

.بمركز الملك عبدالله المالي
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

العقار قيـد التقيـيم عبـارة عـن بـرج

5دور و 27مكتبـــي ، مكـــون مـــن 

أدوار تحــــت الأرض، تبلــــغ مســــاحة 

.متر مربع5,695الأرض 

ــاني  ــغ مســاحة المب ــر 58,163تبل مت

مربــع، وإجمــالي المســاحة التأجيريــة

.متر مربع24,322

تشــطيب الواجهــات الخارجيــة مــن  

ل الزجاج، والتشطيب الداخلي للمـداخ

ــام  ــن الرخ ــتركة م والمســاحات المش

ــاحات   ــاقي المس ــا ب ــلان، ام والبورس

( معظ)عبارة عن تشطيبات أساسية 

ويـــتم تشـــطيب الوحـــدات حســـب 

.مواصفات المستأجر

720تســـتوعب المواقـــف الســـفلية 

.موقف

علــى أعمــال )ســنوات 3عمــر العقــار 

(الإنشاءات
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دراسات الموقع

وصف العقار

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

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

متر مربع1,665-827تختلف مساحة الأدوار بين •

.سيارة720تستوعب المواقف السفلية الى •

.واجهة البرج به أربع شاشات تفاعلية•

مخصصة بإضافة الى مساحةللإستقبالالمدخل الرئيسي يحتوي على مساحة مخصصة •
.لمقهى

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

.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 •

.المستأجرإشتراطاتيتم تجهيز المبنى حاليا من قبل المقاول لتلبية •

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

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

ء ولا تم طرح العطا. 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

تفاصيل المساحات التأجيرية

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

18
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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 

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

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

برج إلجانس المكتبي اسم العقار المراد تقييمه

25–26–27–28 رقم القطعة

2593 رقم المخطط التنظيمي

المروج (عنوان العقار)المنطقة 

- اسم الشارع

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

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

393318001500 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1442/03/02 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

103ممر مشاه-85شمالي

4-رصيف-85جنوبي

201مواقف-67شرقي

202مواقف-67غربي



22

تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

منهجية التقييم المستخدمة
التيلوماتالمعالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•

ندعالمحلية،السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمها

:التاليةوالأساليبالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديد

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 
إلىبليةالمستقالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرالدخلأسلوبيقدم•

ا.واحدةحاليةقيمة قيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

الخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأوالإيرادات

تواصلواطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريقعنعادة

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقاريونالوسطاءمع

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

هوللبرجالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
إفتراضوتم.الإستحواذإتمامتاريخمنتبدأسنوات5لمدةوذلكريال،30,000,000

:يليكماالسوقحسبتأجيراسعار

نسبة العائد على رأس المال

%7.00بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

معدل الخصم

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •
خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالموقعة،العقودالاستخدام،المساحة،

للفترة%8.50خصمومعدل٪7.50العقودحسبالأولىللفترةالمكتبيللاستخداممعين
.المتبقية

معدل تضخم

٪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

تقدير القيمة

السوقحسبأجيرتأسعاروإفتراضسعيدانألوشركةالخبيرشركةبينالعقدالإعتبارفيالأخذتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
.المتبقيةللفترة

:جدول حسابات التدفقات النقدية 

.العقارتقييملإعادةالمقيمإلىالرجوعويجبهبوطااوصعوداالقيمةتختلففقدالتأجيرية،العقودمراجعةحالفي•

12345678910الفترة

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

30,000,00030,000,00030,000,00033,098,71333,859,60334,620,49335,381,38336,142,27336,903,16337,664,053(ريال GPI (مجمل الدخل المتوقع 

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

0003,309,8713,385,9603,462,0493,538,1383,614,2273,690,3163,766,405(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

%15%15%15%15%15%15%15%0%0%0)%(نسبة الدخل الإضافي 

0004,468,3264,571,0464,673,7674,776,4874,879,2074,981,9275,084,647(ريال)إجمالي الدخل الإضافي 

30,000,00030,000,00030,000,00034,257,16835,044,68935,832,21136,619,73237,407,25338,194,77438,982,295(ريال) GEIمجمل الدخل الفعلي

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

0003,425,7173,504,4693,583,2213,661,9733,740,7253,819,4773,898,229(ريال) OEالمصاريف التشغيلية 

30,000,00030,000,00030,000,00030,831,45131,540,22032,248,98932,957,75833,666,52734,375,29635,084,065(ريال)NOIصافي الدخل التشغيلي 

501,200,935التخارج

28,934,56926,915,87825,038,02623,173,40721,848,96720,589,82019,393,86518,258,92817,182,790247,066,087(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

448,400,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 
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ملخص التقييم

ييم، وحسب تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية، طبقا  للشروط المقيدة بتقرير التق

.لعقاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق ا

:هي 2021ديسمبر 31القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
فقط أربعمائة وثمانية وأربعون مليونا  وأربعمائة ألف ريال )ريال سعودي 448,400,000•

(.سعودي

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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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 مستوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلف

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مس

فه بشخصية اعتبارية، غير هاد( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

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 خلاف 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
تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا( الاختصاص)تشـير كلمـة •

: ـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مث. عمليـة التقييـم

ـة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميـ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: 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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ملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

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

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

