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المقدمة

المحترمينالماليةالخبيرشركة/السادة

.ياضالربمدينةالسليمانيةبحيالتجاري،بلازومركزتقييم:الموضوع

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

حسىىم متبلبىىاتكم وحسىىم مىىا  ىىو مبلىىول منىىا ووفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

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

بيىىة و ونظمىىة ولىىواله ال يلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

تردد كما نود في حال وجود وي استفسارات وو اسللة عدم ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

والتقديرالاحترامفالقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرليس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V210167الرقم المرجعي

ن اليحالة التقرير
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6,050معرض، تبلى  مسىاحة الأرض 15العقار قيد التقييم عبارة عن مبن  تجاري يحتوي عل  •

.متر مربع5,819متر مربع، وتبل  مساحة المباني 

.رياضيقع العقار قيد التقييم بحي السليمانية عل  شارع الملك محمد الخامس بمدينة ال•

كيلىومتر 37كيلو متر تقريبا عن وسط المدينىة، ومسىافة 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مبار الملك خالد الدولي في حي السليمانية بمدينة الرياض

 ا، يقع العقار قيد التقيىيم بالريىاض و ىي عاصىمة المملكىة العربيىة السىعودية ووكبىر مىدن•

م 2018/ ىى1440تُعد وكبر مدن السعودية، إذ بل  عدد سكان ا لعام . ومركز منبقة الرياض

. مليون نسمة6.9

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

2021ديسمبر 01تاريخ التعميد

2021ديسمبر 02تاريخ المعاينة

2021ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة السوقيةوساس القيمة

وسلول الدخلوسلول التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي69,920,000القيمة السوقية للعقار

المعلوماتالعناصر

السليمانيةالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

214002002200رقم صك الملكية

 ى1440/9/14تاريخ صك الملكية

6,050(متر مربع)مساحة الأرض 

5,819(متر مربع)إجمالي مسبه البناء 

5,941(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة وول الملقاالمالك
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

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

و ونظمىة ولىواله ال يلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2020فىي عىام (  (IVSCالدوليىة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فىي تم الاعتماد عل   ذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيىود المحىددة التىي تىم عرضى •

. ذا 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 وبىىىعىىاد وشريكه للتقييم العقاري عل  ثقة بأن  ذا التقريىر يفىي بمتبلبىات•

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

.وون التقرير صادر للعميل فقط

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

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

.قانونياً 

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

القيم عل  وجزاء العقار ينببق فقط حسم سرد التقرير ولأغراضه، ويجم ون لا تستعمل  ذه( 

الذي لأي وغراض وخرى ، إذ يمكن ون تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.ونشيء التقرير لأجله

فضل تم إعداد  ذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمع ا وو تلقي ا وتحليل ا وفقًا لأ•

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

.عل  القيمة

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

وجود ا ، ولم يتم فحص العقار إنشالياً وو ملاحظة وي عيول غير ظىا رة وعليىه يجىم ون 

.يف م ون  ذا تقرير تقييم وليس فحصاً إنشالياً 

غيىر في حال اكتشا  عدم صحة وي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكر ا في التقريىر بشىكل•

وع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في  ذا التقرير يمكن ون تتغير ويجم الرجى

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

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

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

.المقيمين المعتمدين
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القدرة عل  التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير الم نية•

وسلول التقييم•

وساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

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

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

.المبلول

موضوع القيمة
يمانية مركىز بىلازو التجىاري، بحىي السىلموضوع التقييم  و تقدير القيمة السوقية للعقار •

.بمدينة الرياض

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

وونظمة ولواله ال يلة السعودية للمقيمين 2020في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

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

لمعاينىة علي ا في وعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم عل  التحليىل والمقارنىة وا

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

.للعقار محل التقييم

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

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

:كالاتي2020في عام ( (IVSالدولية 

يم بىين  ي المبل  المقدر الذي ينبغي عل  وساسه مبادلة الأصول وو الالتزامات فىي تىاريخ التقيى

  كل مشتر راغم وبالع راغم في إلار معاملة عل  وساس محايد بعد تسويق مناسم حي  يتصر

."لر  من الألرا  بمعرفة وحكمة دون قسر وو إجبار

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

تاريخ المعاينة
.2021ديسمبر 02نؤكد ونه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدود المعاينة
لعقار محل لتنفيذ م مة التقييم وتحقيق غرض  ذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

 ذا التقرير، والمنالق المجاورة له، والعقارات المشاب ة إن وجدت، مع ملاحظىة ون  ىذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار ال ندسي للمباني

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

كمىا اعتمىدنا على  مجموعىة. والميدانية التىي نعتقىد ون ىا تكىافض غىرض ووقىت التقيىيم

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

يىر مخرجات  ذا التقرير، وعليه فان وي تغييىر او خبىأ فىي البيانىات فيعتبىر  ىذا التقريىر غ

.مكتمل ويجم الرجوع للمقيم

:تم الاللاع عل  مستندات التالية 

صك الملكية•

العقود والتفاصيل التأجيرية•

ريتنشرة صندوق الخبير •

ريىر وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيىه وو يعارضىه وقىد صىدر التق
.بناءً عل   ذا ونخلي 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  ذا التقريىر للاسىتخدام الشخصىي ، وللمستشىارين المختصىين ، للغىرض ا•

.الذي يشير إليه

وي مسىؤولية تجىاه وي لىر  ثالى شىركة وبىىىعىىىاد وشىريكه للتقيىيم العقىاري لا تتحمل •

.لكامل وو جزء من محتوياته

لا يجوز تضمين كل وو وي جزء من  ذا التقييم وو وي مرجع لىه فىي وي وثيقىة منشىورة وو•

تعميم وو بيان وو الكشف عن ا بأي شكل من الأشىكال دون موافقىة خبيىة مسىبقة مىن

.عل  الشكل والسياق الذي قد يظ ر فيهشركة وبىىىعىىاد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات
لقد وعد  ذا التقرير بناءً عل  للم خاص ولغىرض استشىاري، ونىدرج لأجىل  ىذا الأ ميىة •

القصوى عند صاحم البلم في الحفاظ على  معبيىات ومخرجىات  ىذا التقريىر وكتمان ىا، 

قريىر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فىي غيىر  ىذا الت

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

.لر  آخر الاللاع علي ا

:الافتراضات والافتراضات الخاصة 
 ىىا تعىىد الافتراضىىات ومىىور منبقيىىة يمكىىن قبول“وفقىىا لتعريىىف معىىايير التقيىىيم الدوليىىة •

ا ون ا كحقيقة في سياق وعمال التقييم دون التحقق وو التدقيق في ا عل  نحو محدد، كم

. ومور تقبل بمجرد ذكر ا و ذه الافتراضات ضرورية لف م التقيىيم وو المشىورة المقدمىة

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

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

.التقييم

.لم يتم تببيق افتراض وو وي افتراضات خاصة•

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

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

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

القباعات

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

.علي ا وزنا وقل عند التوصل لروينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

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

.من الظرو  التي نبني علي ا الحكم في القيمة

الذي قد يكون ل ىا آثىار على  سىوق  COVID-19ونظرًا للتأثير المستقبلي غير المعرو  لى•

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

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريبة مسار مترو الرياض البنيةمشاريعوكبروحدو والإنشاءقيدحاليًاو وسريع،نقلنظام والرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محبة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعل مواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176ببولوشبكةمتروخبوط6و

فيالمرورحركةعل وثرتالتيالبرقإغلاقعملياتمنعددإل المترونظامبناءودى•

.المدينةمنمختلفةوجزاء

ولوال خبوط مترو الرياض

(كم)لول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

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
محبة

عدد 

المحبات

1.6
مليون

عدد الركال 

يومياً 

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القبار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدالقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييس موترفي ياً،ورياضياً وثقافيابيلياً مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

تيالوالمنشلاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوار اسكان اوماموالبيلية

را،الأوبوداراالولني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمت افييأتي

احاتوالسالخضراءالمنالقجانمإل والمعارضوالمتاحفالفنونووكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135ببول

وثقافيةرياضيةونشبةيضمشرق ا،فيالسليوواديالمدينةغرل

ة،والمشاالخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبين امنوبيلية،وترفي ية

ينوالمتنز للدراجينوالاستراحاتوالمحباتالبواباتمنمجموعةجانمإل 

دمتقالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادلولعل 

.عةمتنوومتاجرمقا يعل وتحتويوالمتنز ين،للدراجينترفي يةخدمات

برنامج تبوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيليالتبويرمتبلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياض،مدينةمعالتكاملمبدوالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منوكثرتنفيذعل 

مدينةورجاءمختلففيالجم وروماموعالميينمحليين

قالحدالالسكنية،الأحياءتغبيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحباتالعامة،والساحاتالميادينالببيعية،والمتنز ات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالبرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوج اتوكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةال يلةتتول 

بيعت اببتمتازالتيالتبويريةوالمشاريعالبرامجمن

واختلا ووبعاد او داف اوتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحل اعبرتنفيذ امتبلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ونحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منوكثرزراعةال البرنامجي د 

والمتنز اتالأحياءوحدالقالعامةالحدالق:يشملبماالعاصمة،

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

 إلإضافةالعامة،المرافقخبوطامتدادعل الواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإل إضافةوالشوارعالبرقوشبكةالدولي،خالدالملكمبار

.وروافد اوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة
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مبار الملك 

خالد الدولي

يقىىع العقىىار قيىىد التقيىىيم بالريىىاض و ىىي 

ر عاصمة المملكىة العربيىة السىعودية ووكبى

.مدن ا، ومركز منبقة الرياض

تُعىد الريىىاض وكبىىر مىىدن السىىعودية، إذ بلىى  

6.9م 2018/ ىىى1440عىىدد سىىكان ا لعىىام 

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحىدة مىن وكبىر مىدن العىالم 

العربي مىن حيى  المسىاحة إذ تصىل مسىاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المبورة إل  حوالي 

.مُرب َّع

تشىى د مدينىىة الريىىاض تبىىور ملحىىوظ فىىي 

صىلات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حي  جاري العمل عل  مشىروع متىرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلو متر 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

37تقريبىىا عىىن وسىىط المدينىىة، ومسىىافة 

ولي كيلومتر تقريبا عن مبار الملك خالد الد

.في حي السليمانية بمدينة الرياض

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى المدينة

14
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موقع العقار

جمعية الن ضة

نادي ضباط القوات المسلحة

ريجينسيفندق حياة 

سنتر مول
مجمع تجاري

مدارس العلم العالمية
مجمع مباعم ومقا ي

مدينة الملك ف د الببية

يقىىع العقىىار وسىىط مدينىىة الريىىاض  

ويحىىىد منبقىىىة العقىىىار مىىىن ج ىىىة 

الشىىىمال شىىىارع الاميىىىر محمىىىد بىىىن 

عبدالعزيز ومن ج ة الجنىول لريىق 

لىة الامير سلبان بن عبدالعزيز وإللا

مباشرة من ج ة الشرق عل  لريىق 

الملىىك محمىىد الخىىامس ومىىن ج ىىة 

.الشرق لريق الملك ف د

يحد حي الملقا من ج ة الشمال حىي 

مىىن ج ىىة الجنىىول وحيىىاء , الىىورود

ومىىىن , الىىىوزارات والمربىىىع والضىىىباط

, الشرق قاعدة الملك سلمان الجويىة

.ومن الج ة الغربية حي العليا

يمكىىن الوصىىول للمنبقىىة المحيبىىة

ر للعقار قيد التقيىيم مىن عىدة محىاو

, ولرق م مة عل  مستوى المدينىة

من ا لريق الملك عبدالعزيز ولريق

.الامير محمد بن عبدالعزيز

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى الحي

15
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العرض

م10

العرض

م20

العرض

م30

العرض

م15

اري، العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تج

معىىرض بإرتفىىاع دوريىىن، 15مكىىون مىىن 

.متر مربع6,050تبل  مساحة الأرض 

متىىر مربىىع، 5,819تبلىى  مسىىاحة المبىىاني 

5,941وإجمالي المسىاحة القابلىة للتىأجير 

.متر مربع

تشبيم الواج ات الخارجيىة مىن الحجىر و 

الزجىىىاج، والتشىىىبيم الىىىداخلي للمعىىىارض 

تم وي( عظم)عبارة عن تشبيبات وساسية 

.توصيل الخدمات الأساسية لكل وحدة

يحتىىىوي المركىىىز علىىى  مواقىىىف خارجيىىىة 

.متر مربع3,000بمساحة 

ق يقع العقار قيىد التقيىيم فىي على  لريى

الملك محمد الخامس وبىالقرل مىن مسىار 

.مترو الرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سنوات حسم ش ادة إتمام 4عمر العقار 

.البناء

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 

:ولوال الأضلاع وعروض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

ط وو الملكيىة لم يتم التحقق عن وي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخبىي
وو الر ن وبعض الأمور القانونية والتي وسس علي ا كىل  ىذا التقريىر وو جىزء منىه اعتبىرت

وويضىاً تىم افتىراض ون العقىار. وتم افتراض ون الصك صحيه وسىاري المفعىول. موثوق ب ا 
.خالي ومتحرر من وي التزامات قانونية وو حقوق الر ن وو وي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة وول الملقا العقارية اسم المالك

مجمع بلازو التجاري اسم العقار المراد تقييمه

333-342 رقم القبعة

690 رقم المخبط التنظيمي

حي السليمانية (عنوان العقار )المنبقة 

الملك محمد الخامس اسم الشارع

24° 42.022'N 46° 42.126'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

214002002200 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

:تاريخ الاصدار ى1440/9/14

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

2م20محليالعيينةم50شمالي

3م15محليبن ثابترويفعم50جنوبي

1م30تجاريالملك محمد الخامسم121شرقي

4م10ممرابن ريانم121غربي

ن اية العقدمدة العقد م

30/06/2025سنوات15

17/11/2022سنوات25

5/03/2025سنوات35

شاغر4

23/01/2026سنوات55

10/02/2023سنوات65

1/03/2025سنوات710

21/06/2022سنوات95&8

شاغر11&10

شاغر12

1/12/2021سنوات135

1/02/2027سنوات153&14



20

تحليل المخالر عل  العقار•

من جية التقييم•

الأمثلة المشاب ة•

تقدير الإيرادات•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخالر عل  العقار

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر عدم وو محدودية العقود لويلة

ر، الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  وجود عقود . صناديق الريت

لويلة الأجل يعبي استقرار للدخل 

ال في حين غي. وبالتالي عل  القيمة

مثل  ذه العقود يعبي تذبذل في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.عل  القيمة الن الية

مخالر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي ال  وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحاً ف. المقدمة للمست لك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي ال  

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار الن الي

عيةالمخالر التنظيمية والتشري
ونية قد تش د البيلة التنظيمية وو القان

د تؤثر وو التشريعية بعض التغيرات التي ق

عل  قيمة العقار، مثل ظ ور تشريعات

بلدية بالسماح وو المنع لأنشبة في

منالق محددة، وو تخفيض وو زيادة عدد 

الأدوار 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 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 وسواق الأس م 

المحلية والعالمية، حي  ون تغير

بعض او كل  ذه المؤثرات يؤثر 

.عل  السوق العقاري
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التقييم

من جية التقييم

لرق التقييم المستخدمة

لمعلومىات عند اختيار ونسم من جية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، وخذنا في الاعتبار ا•
التي قىدم ا العميىل، والوضىع الىرا ن للعقىار وكىذلك تحليلنىا الخىاص لظىرو  السىوق 

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

(خصم التدفقات النقدية ) وسلول الدخل 

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

ادة عىن يتم الوصول ال  معدل الخصىم عى. وو التدفقات النقدية وو توفير التكاليف من الأصل
ع كمىا اننىا على  الىلاع وتواصىل مى. لريق تحليىل المعىاملات السىوقية والتبىوير المناسىبة

.ومستثمرون محليين لقياس حساسية الارقامالعقارييونالوسباء 

:الإفتراضات الرليسية في لريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

حسىىم المعلومىىات المقدمىىة مىىن قبىىل العميىىل فىىإن إجمىىالي الىىدخل السىىنوي للعقىىار  ىىو 
ل وسىيتم تقىدير الىدخ. ريال، تختلف فترات عقود التىأجير حسىم المىدة الموقعىة8,325,847

.للأعوام الباقية بناء عل  القيمة السوقية

نسبة العالد عل  روس المال
%8.25تم تببيق نسبة العالد عل  روس المال بنسبة •

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

%.10.75المساحة، الاستخدام، التضاريس، العرض والبلم حي  قمنا بتببيق معدل خصم 

معدل تضخم
٪2.50بالنسبة للتدفق النقدي للمشروع، يتم تببيق معدل تضخم قدره •
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:8144مجمع الباني 

التقييم

الأمثلة المشاب ة

الموقع

حي السليمانية

عدد المعارض

معارض8

البوابق

لابق ورضي فقط

عدد المواقف

مواقف محدودة

انت اء المشروع

2019

البريق التجاري

الملك محمد الخامس

بُعد المشروع عن العقار

متر12

متوسط سعر التأجير

متر مربع/ريال1,400

:مسقط وفقي للمعارض التجارية 

:عن المجمع 
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التقييم

تقدير الإيرادات

حسال متوسط سعر التأجير

لات قمنىا بتحليىل المقارنىات وعمىل حسىابات وتعىدي, بعد الانت اء من البح  وجمع المعلومات
يات التي تىم وفي ما يلي التعديلات والتسو. للوصول إل  متوسط القيمة الإيجارية للمتر المربع

.إجراء ا في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم

خريبة توضه مواقع المقارنات

2

1

2مقارنة 1مقارنة الوصف

168283(متر مربع)مساحة الأرض 

1,4001,400(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقع

%0.00%5.00-المساحة

%0.00%0.00الواج ات

%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00س ولة الوصول

%0.00%0.00نوع المعارض

%0.00%0.00التفاوض

%0.00%5.00-)%(إجمالي التسويات 

1,3301,400(عمتر مرب/ريال)القيمة الن الية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيه 

1,365(عمتر مرب/ريال)سعر التأجير للمعارض الصغيرة 

887(متر مربع/ريال)سعر التأجير للمعارض الكبيرة 
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التقييم

تقدير الإيرادات

حسال الدخل

يجاريىة للمتىر المربىع لوصول إلى  متوسىط القيمىة الإق لتم مراجعة العقود التأجيرية للعقار قيد التقييم وبعد الانت اء من العقود التأجيرية سيتم احتسال الدخل للعقار قيد التقييم حسم السو

.ودخل العقار حسب السوق باللون الأزرقدخل العقار حسب العقود التأجيرية باللون الأسود للعقار قيد التقييم، الجدول ودناه يوضه 

.العقودحسمالعقاردخل*

.السوقحسمالعقاردخل*

20222023202420252026202720282029(2م)مساحة المعرض المستأجر

367.35415,883415,883415,883415,883501,433501,433501,433501,433شركة بازل لخدمات الإعاشة

366.18568,906499,836499,836499,836499,836499,836499,836499,836مؤسسة ركن كرست

370.68364,162364,162364,162364,162531,926531,926531,926531,926شركة سعد بن سعد الراشد

415.25566,816566,816566,816566,816566,816566,816566,816566,816شاغر

415.25394,499394,499394,499394,499394,499566,816566,816566,816شركة الألعمة الحديثة

415.25563,570563,570396,771396,771396,771396,771396,771396,771مؤسسة وضواء الأحلام للتجارة

415.25383,691383,691383,691383,691566,816566,816566,816566,816شركة الحياة المتناغمة المحدودة

830.50657,756793,543793,543793,543793,543793,543793,543793,543شركة وجمل الفرالد للتجارة

830.50793,543793,543793,543793,543793,543793,543793,543793,543شاغر

415.25566,816566,816566,816566,816566,816566,816566,816566,816شاغر

366.18349,885349,885349,885349,885349,885349,885349,885349,885شركة زعانف للتبوير والاستثمار العقاري

749.33750,079750,079750,079750,079750,079750,079715,985715,985شركة قصر النيل للتجارة والتسويق

6,375,6076,442,3236,275,5256,275,5256,711,9636,884,2806,850,1866,850,186إجمالي الدخل
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التقييم

التقييم بأسلول الدخل

ريىال سىنويًا للفتىرة المتبقيىة 8,370,816سنوات وبدخل قىدره 8نتيجة للمعبيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، وتم عمل التدفقات النقدية عل  فترة •
:وش ر 6وتم تقدير الدخل للأعوام الباقية بناء عل  السوق، وتم عمل جدول التدفقات النقدية لكل . للعقود

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451213141516(نصف سنوي)الفترة 

%95%95%95%95%95%95%95%95%85%72)%(نسبة الإشغال  

 4,013,736 3,964,486 3,915,840 3,867,791 3,839,346 3,210,075 3,254,961 3,215,021 2,811,877 2,356,412(ريال)إجمالي الدخل مع نسبة النمو 

 240,824 237,869 234,950 232,067 230,361 192,605 195,298 192,901 168,713 141,385(ريال)تكاليف التشغيل والصيانة 

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

 252,594 249,639 246,720 243,837 242,131 204,375 207,068 204,671 180,483 153,155(ريال)إجمالي التكاليف 

 3,761,142 3,714,847 3,669,120 3,623,954 3,597,216 3,005,701 3,047,893 3,010,350 2,631,394 2,203,257(ريال)صافي الدخل 

 90,618,047التخارج

 PV))1,989,397 2,257,721 2,454,311 2,361,242 2,212,659 1,852,389 1,773,277 1,706,019 1,641,312 39,623,652القيمة الحالية 

69,920,000(ريال)قيمة العقار مقربة 
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التقييم

ملخص القيمة

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

.اريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير و ذا التقييم ناتىج من تحليل معبيات العقار والسوق العق

: ي 2021ديسمبر 31القيمة السوقية للعقار بأسلول الدخل بتاريخ 
(.فقط تسعة وستون مليوناً وتسعمالة وعشرون ولف ريال سعودي)ريال سعودي 69,920,000•

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 
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المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

ال يلة
وضع  ي الج ة المعنية ب( تقييم)تشير إل  ال يلة السعودية للمقيمين المعتمدين •

الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشلات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحو ا وذلك بموجم نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وت د  لتبوير م نة التقييم، ورفع مستوى (  ى9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين ب ا، ووضع القواعد العامة لاكتسال عضوية ال يلة بمستويات ا المختلف

تويات والحفاظ علي ا، وتوفير وسالل التبوير المستمر للارتقاء بأعضال ا إل  وفضل مس

فه بشخصية اعتبارية، غير  اد( ال يلة)الممارسة والمعايير الدولية للم نة، وتتمتع 

للربه، ول ا ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرا  وزارة التجارة والاستثمار

الأصل وو الأصول
(  ولالأص)و ( الأصل)تسى يًل لعمليىة قىراءة المعاييىر ولتفىادي التكىرار يشىير مصبلىه •

ومىا لىم ينىص خلا  ذلىك فىي. عمومىا إلى  البنىود التىي تكىون محىور م مىة التقييىم

لٌ  مىن الكلمىات  المعيىار يمكىن اعتبىار  ىذه المصبلحىات على  ون ا تعني وتشىمل كَّ

وصىل، مجموعىةٌ وصىول، التىزام، مجموعىةُ التزامىات، وو مجموعىةٌ مىن الأصول : )التاليىة

(.والالتزامات

العميل
ىم إلى  الشىخص وو الأشخاص وو الج ىة التىي يتىم إجىراء التقيي( العميىل)تشىير كلمىة •

وي عندمىا يكىون المقيىم متعاقىد مىىع لىىر  )العملاء الخارجييىن : ويشىمل ذلىك. ل ىا

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

الاختصاص القضالي
تنفيىذ إلى  البيلىة القانونيىة والتنظيميىة التىي يتىم في ىا( الاختصاص)تشىير كلمىة •

: ىلويشىمل القوانين واللوالىه التىي تسىن ا الج ىات الحكوميىة مث. عمليىة التقييىم

ىة المقالعىة، والولاية، والبلديىة، والقوانيىن التىي تضع ا بعىض الج ات التنظيميى

.ىىةالمصىىار  المركزيىىة و يلىىات تنظيىىم الأوراق المالي: حسىىم غىىرض التقييىىم مثىىل

يمكن
ا الإجراءات التىىي يقىىع علىى  المقيىىم مسىىؤولية النظىىر في ى( يمكىىن)تصىىف كلمىىة •

.  وتتبلىم الأمور الموصوفىة ب ىذه البريقىة ا تمىام المقيىم َّ وف مىه. بعيىن الاعتبار

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

.لحكمىه وخبرتىه الم نيىة فىي الظىرو  التي تتماشى  مىع و دا  المعاييىر

يجم
ىاء إلىى  مسىىؤولية غيىىر مشىىرولة، وي يجىىم علىى  المقيىىم الوف( يجىىم)تشىىير كلمىىة •

.ىرطبالمسىؤوليات مىن  ىذا النىوع فىي جميىع الحالات والظىرو  التىي ينببىق علي ىا الش

المشارج
ىة القيم( وو وسىس)إلى  المشىاركين المعنييىن وفقىا لأساس ( المشىارج)تشىير كلمىة •

وتتبلم الأسس (. وسىاس القيمىة104انظر المعيار )المسىتخدمة فىي م مىة التقييىم 

:  لالمختلفىىة للقيمىىة مىىن المقيىىم وخىىذ وج ىىات نظىىر مختلفىىة بعيىىن الاعتبار، مثى

القيمىة السىوقية، وو القيمىة العادلىة : وج ىات نظىر المشىاركين فىي السىوق مثىل

ة القيمى: للمعاييىر الدوليىة للتقاريىر الماليىة وو مالىك معيىن وو مشىتر محتمىل مثىل

.الاستثمارية

الغرض
إلى  سىبم وو وسىبال إجىراء التقييىم، وتشىمل الأغراض العامىة( الغىرض)تشىير كلمىة •

ىم وغىراض التقاريىر الماليىة، والتقاريىر الضريبيىة، ودع( على  سىبيل المثىال لا الحصىر)

.التقاضىي، ودعىم المعاملات، ودعىم 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 وشريكه 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

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

