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المقدمة

المحترمينالماليةالخبيرشركة/السادة

.جدةبمدينةالأندلسبحيالتجاري،النخبةمركزتقييم:الموضوع

تقريىر مرفق لكم التقرير بناءاً على  للىبكم بتقيىيم العقىار ، لنأمىل ون يكىون ال

حسىىم متبلبىىاتكم لحسىىم مىىا  ىىو مبلىىول منىىا للفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

2020في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدللية(  (IVSالدللية

بيىىة ل ونظمىىة للىىواله ال يلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

تردد كما نود في حال لجود وي استفسارات ول اسللة عدم ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

لالتقديرالاحترامفالقللكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرليس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V210167الرقم المرجعي

ن اليحالة التقرير
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غ العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجىاري مكتبىي مكىون مىن خمىس ودلار لميىزانين ، تبلى•

.متر مربع15,712متر مربع لمساحة المباني 4,320مساحة الأرض 

.يقع العقار بحي الأندلس عل  لريق الأمير محمد بن عبدالعزيز بمدينة جدة•

كيلىومتر 18كيلو متر تقريبا شمال لسط البلد، لمسافة 12العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مبار الملك عبدالعزيز الدللي في حي الأندلس بمدينة جدة

رل إحدى محافظات منبقة مكىة المكرمىة لتقىع فىي  ى, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن المدينىة 420كم عن مكة المكرمة، لتبعد 79تبعد . المملكة عل  ساحل البحر الأحمر

.المنورة تعد العاصمة الاقتصادية لالسياحية للمملكة العربية السعودية

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دلري لأصول صندلق الغرض من التقييم

2021ديسمبر 01تاريخ التعميد

2021ديسمبر 06تاريخ المعاينة

2021ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة السوقيةوساس القيمة

وسلول الدخلوسلول التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي147,240,000القيمة السوقية للعقار

المعلوماتالعناصر

الأندلسالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

420221011608رقم صك الملكية

 ى1440/08/17تاريخ صك الملكية

4,320(متر مربع)مساحة الأرض 

15,712(متر مربع)إجمالي مسبه البناء 

13,220(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة ولل الملقا العقاريةالمالك
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الملخص التنفيذي

الشرلط لالاحكام العامة

الصىادرة عىن مجلىس معىايير التقيىيم (  (IVSتم تقيىيم العقىار لفقىا لمعىايير التقيىيم الدلليىة•

ل ونظمىة للىواله ال يلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2020فىي عىام (  (IVSCالدلليىة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فىي تم الاعتماد عل   ذا التقرير لالتقييم لفقا للشرلط لالقيىود المحىددة التىي تىم عرضى •

. ذا التقرير

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

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

.ريتدلري لأصول صندلق 

العميىل شركة وبىىىعىىاد لشريكه للتقييم العقاري عل  ثقة بأن  ذا التقريىر يفىي بمتبلبىات•

لالتعليمات الخاصة به ، كما ون المعلومات الواردة فىي  ىذا التقريىر محالىة بكامىل السىرية

.لون التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤللية شركة وبىىىعىىىىىىاد لشىريكه للتقيىيم العقىاري مقصىورة على  التقريىر لالمعلومى•

ل  ذلك مسؤللية للم تقييم العقار لما يترتم ع( العميل)الواردة بالتقرير ، لعدا ذلك يتحمل 

.قانونياً 

القىيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في  ذا التقرير  ي للعقار قيد التقييم ، لوي توزيع للى •

القيم عل  وجزاء العقار ينببق فقط حسم سرد التقرير للأ راضه، ليجم ون لا تستعمل  ذه( 

الذي لأي و راض وخرى ، إذ يمكن ون تكون  ير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم ل

.ونشيء التقرير لأجله

فضل تم إعداد  ذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمع ا ول تلقي ا لتحليل ا لفقًا لأ•

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ليتم عادة الإشىارة إلى  وي ملاحظىات جو ريىة بىالتقرير تىؤ

.عل  القيمة

ال تم معاينة العقار ظا رياً ، ليتم في مثىل  ىذه الحالىة ذكىر السىلبيات الفنيىة للعقىار حى•

لجود ا ، للم يتم فحص العقار إنشالياً ول ملاحظة وي عيول  ير ظىا رة لعليىه يجىم ون 

.يف م ون  ذا تقرير تقييم لليس فحصاً إنشالياً 

 يىر في حال اكتشا  عدم صحة وي معلومة مستقبلًا لالتي تم ذكر ا في التقريىر بشىكل•

وع متعمد لخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في  ذا التقرير يمكن ون تتغير ليجم الرجى

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دلن لجود عوامل تعارض المصاله ول المكاسم الشخص•

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

.المقيمين المعتمدين



7

القدرة عل  التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير الم نية•

وسلول التقييم•

وساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدلد المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شرلط التقييم

القدرة عل  التقييم
ذا كىوادر م نيىة قىادرة على  تقيىيم  ىشركة وبىىىعىىىىىاد لشريكه للتقييم العقاريتملك •

ريخ النوع من الأصول، للدي ا الكفاءة المبلوبىة للوصىول إلى  القيمىة السىوقية فىي التىا

.المبلول

موضوع القيمة
دلس مركىز النخبىة التجىاري، بحىي الأنىموضوع التقييم  و تقدير القيمة السىوقية للعقىار •

.بمدينة جدة

:المعايير الم نية
الصادرة عن المجلىس (  (IVSنفذت م مة التقييم  ذه استنادا عل  معايير التقييم الدللية•

لونظمة للواله ال يلة السعودية للمقيمين 2020في عام ( IVSC)معايير التقييم الدللية 

تعىار  ، لالإجىراءات لالقواعىد الم نيىة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعاينىة علي ا في وعمال التقييم للأصول العقارية، لالتي تقوم عل  التحليىل لالمقارنىة لا

ية المباشرة لكل عقار، لالبحى  قىدر الإمكىان عىن المىؤثرات لالخصىالص الإيجابيىة لالسىلب

.للعقار محل التقييم

:وسلول التقييم
.الأسلول المتبع في عملية التقييم  و وسلول الدخل•

:وساس التقييم
لتقيىيم سيتم تقديم تقييمنا عل  وساس القيمىة السىوقية، لالتىي تىم تعريف ىا لفقًىا لمعىايير ا

:كالاتي2020في عام ( (IVSالدللية 

يم بىين  ي المبلغ المقدر الذي ينبغي عل  وساسه مبادلة الأصول ول الالتزامات فىي تىاريخ التقيى

  كلُّ مشتر را م لبالع را م في إلار معاملة عل  وساس محايد بعد تسويق مناسم حي  يتصر

."لر  من الألرا  بمعرفة لحكمة دلن قسر ول إجبار

:تاريخ التقييم
.2021ديسمبر 31نؤكد ونه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2021ديسمبر 06نؤكد ونه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدلد المعاينة
لعقار محل لتنفيذ م مة التقييم لتحقيق  رض  ذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

 ذا التقرير، لالمنالق المجالرة له، لالعقارات المشاب ة إن لجدت، مع ملاحظىة ون  ىذه 

.المعاينة ليست لأ راض الفحص لالاختبار ال ندسي للمباني

:مصادر المعلومات
كتبية، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم عل  مجموعة من المصادر لالمعلومات لالبيانات الم•

كمىا اعتمىدنا على  مجموعىة. لالميدانية التىي نعتقىد ون ىا تكىافض  ىرض للقىت التقيىيم

ل لاضه في البيانات المقدمة من العميل لالمتعلقة بالعقار محل التقييم لالتي ستؤثر بشك

يىر مخرجات  ذا التقرير، لعليه فان وي تغييىر ال خبىأ فىي البيانىات فيعتبىر  ىذا التقريىر  

.مكتمل ليجم الرجوع للمقيم

:تم الاللاع عل  مستندات التالية 

صك الملكية•

لثيقة العقد التأجيري•

ريتنشرة صندلق الخبير •

ريىر لعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات لعدم لجود ما ينافيىه ول يعارضىه لقىد صىدر التق
.بناءً عل   ذا لنخلي مسلوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية ل إعادة النشر•

السرية لحفظ المعلومات•

الافتراضات لالافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية ل إعادة النشر
لمحىدد يتم إصدار  ذا التقريىر للاسىتخدام الشخصىي ، لللمستشىارين المختصىين ، للغىرض ا•

.الذي يشير إليه

وي مسىؤللية تجىاه وي لىر  ثالى شىركة وبىىىعىىىاد لشىريكه للتقيىيم العقىاري لا تتحمل •

.لكامل ول جزء من محتوياته

لا يجوز تضمين كل ول وي جزء من  ذا التقييم ول وي مرجع لىه فىي وي لثيقىة منشىورة ول•

تعميم ول بيان ول الكشف عن ا بأي شكل من الأشىكال دلن موافقىة خبيىة مسىبقة مىن

.عل  الشكل لالسياق الذي قد يظ ر فيهشركة وبىىىعىىاد لشريكه للتقييم العقاري 

السرية لحفظ المعلومات
لقد وعد  ذا التقرير بناءً عل  للم خاص للغىرض استشىاري، لنىدرج لأجىل  ىذا الأ ميىة •

القصوى عند صاحم البلم في الحفاظ على  معبيىات لمخرجىات  ىذا التقريىر لكتمان ىا، 

قريىر، لنحن ملتزمون بذلك للن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فىي  يىر  ىذا الت

ي لتعد معلوماته ملكىا خاصىا لصىاحب ا لللمسىتخدمين المحىددين فىي التقريىر للا يحىق لأ

.لر  آخر الاللاع علي ا

:الافتراضات لالافتراضات الخاصة 
 ىىا تعىىد الافتراضىىات ومىىور منبقيىىة يمكىىن قبول“لفقىىا لتعريىىف معىىايير التقيىىيم الدلليىىة •

ا ون ا كحقيقة في سياق وعمال التقييم دلن التحقق ول التدقيق في ا عل  نحو محدد، كم

. ومور تقبل بمجرد ذكر ا ل ذه الافتراضات ضرلرية لف م التقيىيم ول المشىورة المقدمىة

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

التقييم، ول تلك التىي لا يفترضى ا مشىارج معتىاد فىي السىوق فىي معاملىة مىا فىي تىاريخ

.التقييم

.لم يتم تببيق افتراض ول وي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي وعلنته منظمة الصحة العالمية بأن ا  (COVID-19)وثر تفشي فيرلس كورلنا الجديد•

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

يىد مىن تم تببيق قيود السفر من قبل العديد من الدلل، حي  تأثر نشاط السىوق فىي العد•

القباعات

فتراضىاتلالإاعتبارًا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننىا نىولي الأدلىة السىوقية •

.علي ا لزنا وقل عند التوصل لروينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني وننا نواجىه مجموعىة  يىر مسىبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لى •

.من الظرل  التي نبني علي ا الحكم في القيمة

الذي قد يكون ل ىا آثىار على  سىوق  COVID-19لنظرًا للتأثير المستقبلي  ير المعرل  لى•

.العقارات، لذلك نوصي بتقييم  ذا العقار بشكل متكرر
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النقل العام•

العقار عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى الحي•

لصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

(KAIA)مبار الملك عبدالعزيز الدللي -النقل العام 

توسع مبار الملك عبد العزيز الدللي

اليًا يخضع مبار الملك عبد العزيز الدللي ح

.لخبط توسعة تنقسم إل  ثلاث مراحل

د المرحلة الألل  من مشرلع التوسىعة قيى•

التشىىغيل حاليًىىا، علىى  الىىر م مىىن ون ىىا 

.لاتعمل بكامل لاقت ا

ستزيد المرحلة الأللى  مىن سىعة الركىال •

مليىىون مسىىافر سىىنوي 13السىىنوية مىىن 

.خبة30إل  

لمىىع ذلىىك، لبسىىبم التىىأخير فىىي خبىىط •

ا التوسىىعة، ينصىىم تركيىىز المشىىرلع حاليًىى

علىى  المرحلىىة الأللىى  لتبقىى  المىىرحلتين

ن الثانيىىة لالثالثىىة، للكىىن فىىي البدايىىة مىى

م المتوقع ون يكتمل المشرلع بحلىول عىا

.خبة عمل80، مع 2035

يمتىىد التوسىىع الجديىىد لىىى مبىىار الملىىك •

عبىىدالعزيز الجديىىد علىى  إجمىىالي مسىىاحة 

120متىىر مربىىع ليضىىم 670.000ورضىىية 

. رفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزلة ل 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

 رفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

لالعمرة
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دراسات الموقع

قبار الحرمين السريع-النقل العام 

:خريبة قبار الحرمين السريع 

1

. .
.

.

.... .

تبوج

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مبار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقالق

36
دقيقة

(  (HHSRيمتىىد قبىىار الحىىرمين السىىريع•

كىىم تقريبًىىا، ليىىربط بىىين 450لمسىىافة 

المىىىدينتين المقدسىىىة مكىىىة المكرمىىىة 

لالمدينىىىة المنىىىورة، عبىىىر محبىىىة جىىىدة 

المركزيىىىة، لمبىىىار الملىىىك عبىىىد العزيىىىز 

لمحبىىة مدينىىة الملىىك ،( (KAIAالىىدللي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع ون ينقل خط السىكة الحديى•

مليىىون مسىىافر سىىنويًا ، علىى  60حىىوالي 

قبىىارًا ، 35مىىتن وسىىبول مكىىون مىىن 

.مقعدًا417يتألف كل من ا من 

يمر خط القبار حاليًا بخمس محبات تقىع•

:عل  النحو التالي

.محبة جدة النسيم•

.محبة مبار جدة الملك عبد العزيز الدللي•

.ةمحبة مدينة الملك عبد الله الاقتصادي•

.محبة المدينة•

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محبات5

مليون60

في السنة

عدد المحبات
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دراسات الموقع

العقار عل  مستوى المدينة

دى إحى, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جىدة

محافظات منبقة مكة المكرمىة لتقىع فىي 

حل  رل المملكة العربية السعودية عل  سىا

كىىىم عىىىن مكىىىة 79تبعىىىد . البحىىىر الأحمىىىر

كىىىم عىىىن المدينىىىة 420المكرمىىىة، لتبعىىىد 

احية المنورة تعد العاصمة الاقتصادية لالسي

.للمملكة العربية السعودية

تعتبىىىر مدينىىىة جىىىدة العاصىىىمة الاقتصىىىادية 

.لالسياحية للمملكة العربية السعودية

ش دت مدينة جدة تدشين محبة لمشرلع

قبىىار الحىىرمين ل ىىو خىىط قبىىار ك ربىىالي 

نىة يربط كل من مدينة مكة المكرمة بالمدي

-محبىة جىدة : المنورة مرلرا بعدة محبىات

محبىىىة -محبىىىة مبىىىار الملىىىك عبىىىدالعزيز 

.مدينة الملك عبدالله الإقتصادية

كيلىو 12العقار قيد التقيىيم يبعىد مسىافة 

18متر تقريبا شمال لسىط البلىد، لمسىافة 

يز كيلومتر تقريبا عىن مبىار الملىك عبىدالعز

.الدللي في حي الأندلس بمدينة جدة

مبار الملك 

عبدالعزيز الدللي

موقع العقار

14
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سكن مضيفي الخبوط الجوية السعودية

مولتياترل

مستشف  الملك ف د للقوات المسلحة

التحليةرلشانةمركز قاليرياالقرعالي 

فيفا مول مركز المنار

التحلية مول

ونا  ير مول

مبن  مجموعة بن لادن

مجمع لو شاتو التجاري
مجمع مباعم لمقا ي

وستر سنتر

د يقع العقار لسط مدينة جدة ليح

منبقة العقىار مىن ج ىة الشىمال 

لريق الاميىر محمىد بىن عبىدالعزيز

لمىىىىن ج ىىىىة الغىىىىرل ( التحليىىىىة)

لالجنىىىول لريىىىق الأنىىىدلس لمىىىن 

.ج ة الشرق لريق الأمير سلبان

يقىىع العقىىار فىىي منبقىىة سىىكنية 

.منخفضة الكثافة السكانية

يحد حي الأندلس من ج ة الشمال

, وحياء الرلضة لالخالدية لالشىالض

مىىن ج ىىة الجنىىول حىىي الحمىىراء 

لمىن الشىرق وحيىاء , لالبحر الأحمىر

, العزيزيىىىة لمشىىىرفة لالفيصىىىلية

.لمن الج ة الغربية البحر الأحمر

ة يمكن الوصول للمنبقىة المحيبى

للعقىىار مىىن عىىدة محىىالر للىىرق 

من ىىىا لريىىىق الأنىىىدلس , م مىىىة

.زللريق الأمير محمد بن عبدالعزي

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى الحي

15
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العرض

م40

العرض

م15

العرض

م15

ركز العقار قيد التقييم عبارة عن م

تجىىاري مكتبىىي مكىىون مىىن خمىىس 

ودلار لميىىىزانين ، تبلىىىغ مسىىىاحة 

متر مربع4,320الأرض 

متىر 15,712تبلغ مساحة المبىاني 

مربىىع، لإجمىىالي المسىىاحة القابلىىة 

.متر مربع13,220للتأجير  

معىارض 6يتكون العقار مىن عىدد 

مسىىاحات إيجاريىىة فىىي 7تجاريىىة ل 

مكتىىىىىىم إداري، 45الميىىىىىىزانين ل

لتتىىوفر مواقىىف خارجيىىة لمواقىىف 

.في القبو

تشىىبيم الواج ىىات الخارجيىىة مىىن 

الحجىىىىر ل الزجىىىىاج ، لالتشىىىىبيم 

الىىىداخلي للمعىىىارض عبىىىارة عىىىن 

ليىىتم( عظىىم)تشىىبيبات وساسىىية 

توصىىيل الخىىدمات الأساسىىية لكىىل

.لحدة

ه كما ون ل, العقار له شكل منتظم

إللالة مباشىرة على  لريىق الاميىر

.محمد بن عبدالعزيز

.سنوات6عمر العقار 

دراسات الموقع

لصف 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 

:ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير 

بدوتسنواتوربعلأللالإيجارعقدتخفيضتمالعميل،قبلمنالمقدمةالمعلوماتحسم
منيةالتالالصفحاتفيالنقديةالتدفقاتجدللعل التخفيضتببيقلتم2021عاممن
:الدفعاتتفاصيليوضهودناهالجدللالتقرير، ذا

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

الملكيةولطالتخبيتتضمنلالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندويعنالتحققيتملم
اعتبرتمنهجزءولالتقرير ذاكلعلي اوسسلالتيالقانونيةالأمورلبعضالر نول

العقارونافتراضتملويضاً .المفعوللساريصحيهالصكونافتراضلتم.ب اموثوق
.معوقاتويولالر نحقوقولقانونيةالتزاماتويمنلمتحررخالي

التفاصيل الوصف

شركة ولل الملقا العقارية اسم المالك

مركز النخبة اسم العقار المراد تقييمه

2 رقم القبعة

ت/ س / 860 رقم المخبط التنظيمي

حي الأندلس (عنوان العقار )المنبقة 

الأمير محمد بن عبدالعزيز اسم الشارع

21° 32.843'N 39° 8.361'E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

420221011608 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

:تاريخ الاصدار ى1440/08/17

ترتيم الواج ة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

401رليسيالامير محمد بن عبدالعزيز47شمالي

153محلي ير مسم 47جنوبي

4-جار-86.8شرقي

152محلي ير مسم 80.35 ربي

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

تاريخ بداية العقد ى1440/6/19 4

ريال50,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

الدخلالسنوات

216,000,000-1السنوات 

511,520,000-3السنوات 

612,320,000السنة 

1016,800,000-7السنوات 

1517,640,000-11السنوات 
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تحليل المخالر عل  العقار•

من جية التقييم•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخالر عل  العقار

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر عدم ول محدلدية العقود لويلة

ر، الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقا

لخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  لجود عقود . صناديق الريت

لويلة الأجل يعبي استقرار للدخل 

ال في حين  ي. لبالتالي عل  القيمة

مثل  ذه العقود يعبي تذبذل في 

ر اسعار التأجير لالدخل لبالتالي يؤث

.عل  القيمة الن الية

مخالر المنافسة
إن كثرة المعرلض من السلع العقارية 

يؤدي ال  لجود منافسة في الأسعار 

ي لنجد ذلك لاضحاً ف. المقدمة للمست لك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

لالمعارض المعرلضة في السوق لدخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي ال  

انخفاض الأسعار لالخدمات لبالتالي 

.انخفاض سعر العقار الن الي

عيةالمخالر التنظيمية لالتشري
ونية قد تش د البيلة التنظيمية ول القان

د تؤثر ول التشريعية بعض التغيرات التي ق

عل  قيمة العقار، مثل ظ ور تشريعات

بلدية بالسماح ول المنع لأنشبة في

منالق محددة، ول تخفيض ول زيادة عدد 

الأدلار في المنبقة المحيبة مما يؤثر 

.عل  القيمة الن الية للعقار

مخالر ضمان تحقيق الإيرادات
بما ون تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرليسي في تحديد قيمة العقار، فإن و

تغير في الإيرادات نتيجة ظرل  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخالر الاقتصادية
قد تؤثر ظرل  الاقتصاد الكلي 

ل للدللة عل  السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم لالسيو

ل لمعدلات الفالدة لتكاليف التموي

لالضرالم لحركة وسواق الأس م 

المحلية لالعالمية، حي  ون تغير

بعض ال كل  ذه المؤثرات يؤثر 

.عل  السوق العقاري
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التقييم

من جية التقييم

لرق التقييم المستخدمة

معلومىات عند اختيار ونسم من جية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، وخذنا فىي الاعتبىار ال•
التىىي قىىدم ا العميىىل، لالوضىىع الىىرا ن للعقىىار لكىىذلك تحليلنىىا الخىىاص لظىىرل  السىىوق 

سىاليم المحلية، عند تحديد القيمة السوقية للعقار قيىد التقيىيم تىم اسىتخدام البىرق لالأ
:التالية

(خصم التدفقات النقدية ) وسلول الدخل 

لية إلى  يقدم لريقة الدخل مؤشرًا عل  القيمة عن لريق تحويل التىدفقات النقديىة المسىتقب
رادات للفقًا ل ذا الأسلول يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى  قيمىة الإيى. قيمة حالية لاحدة

ة عىن يتم الوصول الى  معىدل الخصىم عىاد. ول التدفقات النقدية ول توفير التكاليف من الأصل
كمىىا اننىىا علىى  الىىلاع لتواصىىل مىىع. لريىىق تحليىىل المعىىاملات السىىوقية لالتبىىوير المناسىىبة

.لمستثمرلن محليين لقياس حساسية الارقامالعقارييونالوسباء 

:الإفتراضات الرليسية في لريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

يم  و حسم المعلومات المقدمة من قبل العميل فإن إجمالي الدخل السنوي للعقار قيد التقي
لتم عمل تخفيض لأربىع سىنوات . سنة15للمدة 2019/02/24ريال، تبدو تاريخ 16,000,000

:الي، لسيتم تقدير الدخل للأعوام المتبقية بناء عل  جدلل الدخل الت2021تبدو من بداية عام 

نسبة العالد عل  روس المال
%.8.75تم تببيق نسبة العالد عل  روس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناءً عل  ف منا للعقارات المشاب ة فىي منبقىة العقىار، لمىع مراعىاة خصىالص الموقىع، •

%.11.25المساحة، الاستخدام، التضاريس، العرض لالبلم حي  قمنا بتببيق معدل خصم 

معدل تضخم
.٪2.50بالنسبة للتدفق النقدي للمشرلع، يتم تببيق معدل تضخم قدره •

الدخلالسنوات

216,000,000-1السنوات 

511,520,000-3السنوات 

612,320,000السنة 

1016,800,000-7السنوات 

1517,640,000-11السنوات 
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التقييم

التقييم بأسلول الدخل

، لتم عمل جدلل التىدفقات (المدة المتبقية لعقد الايجار)سنة 12نتيجة للمعبيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية عل  فترة •

: 22وش ر حسم الدفعات المذكورة في صفحة 6النقدية لكل 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123452021222324(نصف سنوي)الفترة 

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

 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 8,820,000 6,160,000 5,760,000 5,760,000 5,760,000 5,760,000(ريال)إجمالي الدخل 

21,77021,77021,77021,77021,77021,77021,77021,77021,77021,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 8,798,230 6,138,230 5,738,230 5,738,230 5,738,230 5,738,230(ريال)صافي الدخل 

 201,102,400(ريال)التخارج 

 55,368,594 2,447,908 2,581,934 2,723,298 2,872,401 4,458,031 4,395,699 4,636,368 4,890,215 5,157,960(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

147,240,000(ريال)قيمة العقار 



24

ملخص التقييم

، لحسم تصادق شركتنا عل  التقييم ودناه كقيمة سوقية، لبقاً للشرلط المقيدة بتقرير التقييم

.اريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير ل ذا التقييم ناتىج من تحليل معبيات العقار لالسوق العق

: ي 2021ديسمبر 31القيمة السوقية للعقار بأسلول الدخل بتاريخ 
فقط مالة لسبعة لوربعون مليوناً لمالتان لوربعون ولف ريال )ريال سعودي 147,240,000•

(.سعودي

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قبم. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة م نية

18 / 323 



25

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

ال يلة
وضىع  ىي الج ىة المعنيىة ب( تقيىيم)تشير إلى  ال يلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين •

الضىىىوابط لالمعىىىايير اللازمىىىة لتقيىىىيم العقىىىارات، لالمنشىىىلات الاقتصىىىادية، لالمعىىىدات، 

مرسىوم لالممتلكات المنقولة لنحو ا لذلك بموجم نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

لت د  لتبوير م نة التقييم، لرفع مسىتوى (  ى9/7/1433)ل تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين ب ىا، للضىع القواعىد العامىة لاكتسىال عضىوية ال يلىة بمسىتويات ا المختلفى

تويات لالحفاظ علي ا، لتوفير لسالل التبوير المستمر للارتقاء بأعضال ا إلى  وفضىل مسى

فىه بشخصىية اعتباريىة،  يىر  اد( ال يلىة)الممارسة لالمعىايير الدلليىة للم نىة، لتتمتىع 

للربه، لل ا ميزانية مستقلة لتعمل تحت إشرا  لزارة التجارة لالاستثمار

الأصل ول الأصول
( ولالأصى)ل ( الأصىل)تسى يًل لعمليىة قىراءة المعاييىىر للتفىىادي التكىىرار يشىىير مصبلىىه •

لمىا لىىم ينىىص خىلا  ذلىىك فىىي. عمومىا إلى  البنىود التىي تكىون محىور م مىة التقييىم

ىل   مىىن الكلمىىات  المعيىار يمكىن اعتبىار  ىذه المصبلحىات علىى  ون ىا تعنىي لتشىىمل كً 

وصىل، مجموعىة  وصىول، التىىزام، مجموعىىةا التزامىىات، ول مجموعىىة  مىىن الأصىول : )التاليىة

(.لالالتزامات

العميل
ىم إلىى  الشىىخص ول الأشىخاص ول الج ىىة التىىي يتىىم إجىىراء التقييى( العميىل)تشىير كلمىة •

وي عندمىىا يكىىون المقيىىم متعاقىىد مىىىع لىىىر  )العملاء الخارجييىن : ليشىمل ذلىك. ل ىا

(.وي التقييمىىات المعىىدة لصاحىىم العمىل)، لكذلىىك العمىىاء الداخلييىىن (ثالىى 

الاختصاص القضالي
تنفيىىذ إلىى  البيلىىة القانونيىىة لالتنظيميىىة التىىي يتىىم في ىىا( الاختصىاص)تشىير كلمىة •

: ىلليشىىمل القىوانين لاللوالىىه التىىي تسىىن ا الج ىىات الحكوميىىة مثى. عمليىة التقييىىم

ىة المقالعىىىة، لالولايىىة، لالبلديىىىة، لالقوانيىىىن التىىىي تضىىع ا بعىىىض الج ىىات التنظيميىىى

.ىىةالمصىىار  المركزيىىة ل يلىىات تنظيىىم الألراق المالي: حسىىم  ىىرض التقييىىم مثىىل

يمكن
ا الإجىراءات التىىىي يقىىىع علىىى  المقيىىىم مسىىىؤللية النظىىىر في ىى( يمكىىن)تصىىف كلمىىة •

. لتتبلىم الأمور الموصوفىىة ب ىىذه البريقىىة ا تمىىام المقيىىم   لف مىىه. بعيىن الاعتبار

مقيىىم حيى  إن إمكانيىة تببيىق  ىذه الأمور فىي عمليىة التقييىم تعتمىد على  ممارسىة ال

.لحكمىه لخبرتىه الم نيىة فىي الظىرل  التي تتماشى  مىع و دا  المعاييىر

يجم
ىاء إلىى  مسىىؤللية  يىىر مشىىرللة، وي يجىىم علىى  المقيىىىم الوفى( يجىىم)تشىىير كلمىىة •

.ىرطبالمسىؤلليات مىن  ىذا النىوع فىي جميىع الحالات لالظىرل  التىي ينببىق علي ىا الش

المشارج
ىة القيمى( ول وسىىس)إلىى  المشىىاركين المعنييىىن لفقىىا لأسىاس ( المشىارج)تشىير كلمىة •

لتتبلىم الأسىس (. وسىىاس القيمىىة104انظىر المعيىار )المسىتخدمة فىي م مىة التقييىىم 

: لالمختلفىىة للقيمىىة مىىن المقيىىم وخىىىذ لج ىىىات نظىىىر مختلفىىىة بعيىىىن الاعتبىار، مثىى

القيمىىىة السىىىوقية، ول القيمىىىة العادلىىىة : لج ىىىات نظىىىر المشىىىاركين فىىىي السىىىوق مثىىىل

ة القيمىىى: للمعاييىىىر الدلليىىىة للتقاريىىىر الماليىىىة ول مالىىىك معيىىىن ول مشىىىتر محتمىىىل مثىىىل

.الاستثمارية

الغرض
إلىى  سىىبم ول وسىىبال إجىىراء التقييىىم، لتشىىمل الأ ىراض العامىىة( الغىرض)تشىير كلمىة •

ىم و ىىىراض التقاريىىىر الماليىىىة، لالتقاريىىىر الضريبيىىىة، لدعىى( علىىى  سىىىبيل المثىىىال لا الحصىىىر)

.التقاضىي، لدعىم المعاملات، لدعىم قىرارات الإقراض المضمىون
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الملاحق

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 قبم. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة وبعاد المتبورة لشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرليسية بمدينة جدة
شارع محمد إبرا يم مسعود ، حي السلامة

22مبن  الزا د ، البابق الخامس ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

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

106مبن  الدفاع ، البابق الثاني ، مكتم 

المملكة العربية السعودية
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