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 7AR-0112-22  رقميالمرجع:ي
 06/262022/  التاري    خ:ي
كةيي:يالموقرين السادة يأوليالملقايالعقاريةيشر

ي
 

يمدينةيييعقاريمجمعيبيعيتجزئةالموضوع:يتقريريتقييمي  
 
ي.يالرياضيقعيف

ي
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

ّ
 عن العقار موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب  2022/ 06/ 06استنادا

ً
 مفصّلا

ً
التقييم  ، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

يالمكعباتيالبيضاءيالعقاريةي
ي  
يعصاميمحمديالحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن

 
 
 
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

3 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

يهرسلفا
ي

 6 التنفيذيييالملخص 1.1

 8 السوقية(ي)القيمةيالقيمةيومبدأيأساس 1.2

 9 للتقريرييالزمنيةيالأحداث 1.3

 9 التقييمييمنيالغرض 1.4

 9 العقاريمعاينةيأسلوبيييي 1.5

 10 المحيطةيوالمنطقةيالعقاريوصف 2.1

 11 التحتيةييالبنيةيمرافق 2.2

 12 العقارييموقع 2.3

 13 للعقارييالوصوليطريق 2.4

 14 الملكيةييصكيمعلومات 2.5

ييالبناءيرخصة 2.6  
 15 والمباب 

 16 الايجارييعقد 2.7

يةييالمساحات 2.8  16 التأجير

 17 العقاريصور 2.9

ات 3.1  19 السعودييييالاقتصادييمؤشر

 19 2021يلسنةيالموازنةيتخصيص يي  3.2

 20 والضعفييالقوةيينقاطيتحليل 3.3

 20 القطاعييعنينبذة 3.4

 22 المخاطرييتحليل 3.5

 24 للتقييمييخاصةيفرضيات 4.1

 24 المعلوماتييمصدر 4.2

ييالفحص 4.3  
ييالانشاب   

 24 وجد(يي)إنيللمباب 

 25 التقريرييموضوعيالأصولي/ييالأصلييلتقييميالمتبعةيالتقييميطرق 4.4

 26 السوقيةيالمقارناتيبطريقةيالتقييم 4.5

 27 والاهلاكيالتكلفةيبطريقةيالتقييم 4.6

 29 السوقيحسبيالمخصومةيالنقديةيالتدفقاتيبطريقةيالتقييم 4.7

 32 الايجاريعقديحسبي-النقديةيالتدفقاتيبطريقةيالتقييم 4.8



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

4 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 33 طرقييبعدةيالعقاريقيمة 4.9

 33 للعقارييالنهائيةييالقيمة 4.10

 33 التقريريياستعمالات 4.11

 33 ملاحظاتي 4.12

 34 المعتمدييالمقيم 4.13

 36 المقيّمييحالة 5.1

يييتضاربيدوني–يمستقليمقيّم 5.2  
 
 36 المصالحييف

 36 المعلوماتييشية 5.3

 
 
 
 
ي

ي  



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

5 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ي
ي
 
 
ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي
 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

6 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

يالملخصيالتنفيذييييي 1.1
 

 ي
يالمقدمة:ي

 

كة أول الم ي مدينة  2022/ 06/ 06قا العقارية بتاري    خ لتلقينا طلب تقييم من شر
 الرياض. م لتنفيذ خدمة تقييم فن

كة أول الملقا العقارية، لتقييم   العميل:ي ي اند كيو(شر وع بيع تجزئة )ب 
ي  مشر

 الرياض. مدينة فن
 7AR-0112-22 رقميالمرجعي)التقرير(:ي

 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرضيمنيالتقييم:ي
وع بيع تجزئة العقاريموضوعيالتقييم:ي  مشر

  
  

ي حي  عنوانيالعقار:ي
 . مدينة الرياض ،ملك فهد ال يقع العقار فن

 . كتابة العدل بوسط الرياضمن  ,  1440/ 09/ 14بتاري    خ  صادر  214002002199 ,314009006126 ,314004005870صك رقم  معلوماتيصكيالملكية:ي
 . مرهون نوعيالملكية:ي

كة اول الملقا العقارية المالك:ي  .شر
  
  

 . جاريت استخداميالأرض:ي
 2م 7,000مساحة الأرض بموجب الصك   مساحةيالأرض:ي

 2م 9,181بناء جمالىي مسطحات الا مسطحاتيالبناء:ي
يةي يالمساحاتيالتأجير  

 
:يصاف يةلمساحات جمالىي ا ا   مؤلفة من معارض.  2م 5,275هي    التأجي 

 . العقار مؤجر بالكامل من مستأجر واحد  العميل،حسب ما وردنا من  معدليالاشغال:ي
  
  

:يطريقيالتقييميالمتبعة  . التدفقات النقدية المخصومةوطريقة  طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة 
 

:يالقيمةيالنهائيةيللعقاري  ريال  68,158,000 
  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خيالتقييم:ي
المعاينة:يتاري    خي  م  2022/ 06/ 15 

 الملخصيالمذكوريأعلاهيجزءيلاييتجزأيمنيالتقريريبالكامل.ي
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 أساسيومبدأيالقيمةي)القيمةيالسوقية(يييي 1.2
 

ي عملية التقييم العقاري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للعقار
 ان أساس القيمة المعتمد فن

 

يعلىيأساسهيمبادلةيالعقارالذي  المبلغيالمقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها    
ي  ينبغ 

ن  تاري    خيالتقييمفن يراغببي  ي إطار   بائعيراغبو مشير
تروي    جييبعد  معاملةيعلىيأساسيمحايدفن

 . جبارمبدأيالحيطةيوالحذريدونيقسريأويإوفق   يتصرفيكليطرفيمنيالأطرافيعلىيأساسيمنيالمعرفةحيث  مناسب
 

يالمبلغيالمقدر
ي معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية باعتبارها السعر  

يشي  الى السعر المستحق مقابل العقار فن
ي تاري    خ التقييم وفقا لتعريف القيمة السوقية.  

ي السوق فن
ي يمكن الحصول عليه على نحو معقول فن

الأكير ترجيحا، والت 
ي هذا التقدير  وهو أفضل سعر معقول 

ي. ويستثتن يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكير فائدة بالنسبة للمشي 
بشكل خاص أي سعر تقديري يتضخم او ينكمش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غي  النمطي او صفقات 

، او اعتبارات خاصة او امتيازات ممنوحة بمعرفة شخص مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر   البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

يعلىيأساسهيمبادلةيالعقارات  
يينبغ 

، وهو السعر الذي يتوقع السوق عنده   ان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري وليس مبلغ مقرر مسبقا او سعر بيع فعلىي
ي جميع العناصر الأخرى لتعريف القيم 

ي تستوفن
ي تاري    خ التقييم وجوب انجاز المعاملة او الصفقة الت 

 ة السوقية فن
 

يتاري    خيالتقييم
، مما يؤدي الى عدم صحة او  ي تاري    خ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها قد تتغي 

ن فن ان تكون القيمة محددة بزمن معي 
ي تاري    خ شيان التقييم 

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
ملاءمة القيمة التقديرية فن

ي نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيي  
، ويفرض هذا التعريف المبادلة فن ي تاري    خ سابق او تاري    خ مستقبلىي

وليس فن
ي السعر. 

 فن
 

ييراغب يمشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجي  الشخص الذي لديه دافع للشر

ي وفقا لواقع السوق  اضية لا يمكن التثبت منها او توقع  وهو يشي  الحالىي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افي 
ي تمثل 

ض سعرا اعلى مما يطلبه السوق. ويعد المالك الحالىي من ضمن العناصر الت 
ي المفي  وجودها. ولن بدفع المشي 

 قوم السوق. 
 

يبائعيراغبي
ا على البي  ي السوق من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجي 

ع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا فن
. ويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل سعر يمكن الحصول عليه من السوق المفتوحة  الحالىي

ن الاعتبار حيث ان البائع  ي عي 
الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

يمعاملةيعلىيأساسيمحايدي
كات تابعة لها، او مالك الأرض  كة رئيسية وشر ن أطراف ليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل شر هي المعاملة بي 
ي السوق او متضخم بسبب عنصر ذي قيمة  

ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن
والمستأجر، وتتسبب هذه العلاقة فن

ن أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية   ض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بي 
خاصة. ويفي 

 تامة. 
 

يتروي    جيمناسب
ي السوق بأفضل طريقة ممكنة ليتم بيعه بأفضل سعر 

المقصود بعبارة " بعد تروي    ج مناسب" هو ان الأصل يتم عرصه فن
ي السوق على معقول ينكن الحصول عليه وفقا لتعري

ة عرض الأصل او العقار فن ف القيمة السوقية. ويعتمد طول في 
حالة السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون هناك وقت كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب  

ة العرض قبل تاري    خ التقييم.  ن وان تتم في  ين المحتملي 
 من المشي 

 

ييأساسيمنيالمعرفةيوفقيمبدأيالحيطةيوالحذريدونيقسرياوياجبارييتصرفيكليطرفيمنيالأطرافيعلى
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة على نحو ي ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
تسم بالحيطة  وحالة السوق فن

ي  
ي المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق فن

والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما فن
ي تاري    خ لاحق. 

 تاري    خ التقييم وليس الى منفعة فن
 

يدونيقسرياوياجباري
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجي  او ملزم   على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 
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يحداثيالزمنيةيللتقريرالأييييي 1.3
ي

يمييي2022/ي06/ي06 تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. هو  يتاري    خيموافقةيالعميلي
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ المحدد يتاري    خيالمعاينةي

يمييي2022/ي06/ي15 لمعاينة الاصل وتاري    خ مسح السوق الذي تم تنفيذه. كما ان القيمة النهائية للأصل سوف تستند إلى النتائج فن
ي القيمة.  والذي تنعكس فيه القيمة / الخصائص الخاصية / الملكية. يتاري    خيالتقييمي

يمييي2022/ي06/ي26يهو التاري    خ الذي يشي فيه الرأي فن
ي بعض الحالات، يمكن أن يكون تاري    خ التقرير بعد تاري    خ التقييم. بعادة ما تكون تقارير التقييم محددة يتاري    خيالتقريري

يمييي2022/ي06/ي26يتاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرضيمنيالتقييمييييي 1.4
 

ا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  . (REIT)  صندوق ريت   طلب العميل معرفة القيمة السوقية الحالية للعقار موضوع هذا التقرير وذلك لغرض
ً
طريقة ييلذلك، ووفق

 . المخصومةالتدفقات النقدية وطريقة  التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوبيمعاينةيالعقارييييي 1.5
ي

واختبار   الأصل  وفحص  زيارة  هو  المعاينة  على  أ نظام  والحصول  داءه 
ومساح وموصفات  كميات  من  به  الخاصة    رضالأ  ة المعلومات 

و الومسطحات   يةالمساحات  البناء  و الو   تأجي  عامة المرافق  الخدمات 
العقار   قيمة  ي 

فن الراي  ابداء  لغرض  وذلك  ها  وغي  وع  المشر ومكونات 
على ذلك فإننا نؤكد انه تم معاينة الاصل موضوع  اء  بن موضوع التقييم. و 

ن المجردة( بما يتضمنه من مواصفات. كما   التقييم )حسب ما تراه العي 
ي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة  

نفيد ان المعاينة الت 
ن  ي. وتدوين كل ما تراه العي 

ي
ي
ي
ي
ي
ي
ي

معلومات الملكية 

 المستلمة
إجراءات لإرضاء  الخدمات والمرافق تحليل الموقع

 المتطلبات

فريق المكعبات البيضاء 

 في الموقع
التعليق على التصميم  مسح البناء العام

 الهيكلي
ملخص ملاحظات 

 التفتيش
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يالعقاريوالمنطقةيالمحيطةيوصفييييي 2.1
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 :يوصفيالعقاري
 

وع  ي  بيع تجزئةالعقار موضوع التقييم هو عبارة عن مشر ي مدينة الرياض. بناء على صور الصك والرخصة المرسلة اند كيو)ب 
مساحة فإن  ( يقع فن

وع الأرض الإ  ي قام بها فريق  سنه  18وتم بناءه من . 2م  9,181جمالىي مسطحات البناء  إو  2م 7,000جمالية للمشر
حسب المعاينة الميدانية الت 

ة على طريق الملك  شوارع م  3يقع على  العقار    التقييم،العمل لدينا بهدف     ،الكهرباء   كالمياه، . كل خدمات البتن التحتية  عبد اللهع اطلالة مباشر
ي المنطقة ومتصلة بالع

 موضوع التقييم. قار الصرف الصحي والاتصالات موجودة فن
 ي

 :يوصفيالموقع
 

وع تجاريهو العقار موضوع التقييم  ي حي   مشر
ي مدينة  ملك فهد الفن

 . الرياضفن
اهيمشارع ا يحد العقار من جهة الشمال:   . لشيخ عثمان بن الي 
 . عبد اللهطريق الملك يحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:  ي يحد العقار من جهة الشر ي إسحاق الحرب   . شارع اب 
 36و 35قطعة أرض فضاء رقم  يحد العقار من جهة الغرب:  

 ي
ي:يسهولةيالوصول

ي
 . عبد اللهطريق الملك على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتي  سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و ي:يالمنطقةيالمحيطةيبالعقاري
 

 ي
ييييالارضي ييوضعيةيالمبن 

 بيع تجزئة بتن م نوعيالبناءي)انيوجد(ي  جاري تياستعماليالأرض
ي  3يعدديالشوارعيالمحيطةي  منشأة بالكامل  الانشائيةيحالةيالمبن 

ي  منتظم يالشكليالعاميللأرضي  جيدة  حالةيالواجهاتيالخارجيةيللمبن 
ي ي  عبد الله طريق الملك  ياطلالةيعلىيشارعيرئيس   جيدة يحالةيالتشطيباتيالخاصةيبالمبن 
ي ي ياطلالةيعلىيشارعيفرع  ي شارع اب  ي   إسحاق الحرب   جيدة  الحالةيالعامةيللمبن 

 ي  مبنيةيحالةيالأرضي

ي

يمرافقيالبنيةيالتحتيةيييي 2.2
 

يالمحيطييومتصلمتوفري   
 
ف بالعقارييومتصلمتوفري   

يمحيطيي  
 
جميعيمرافقيالبنيةيالتحتيةيمتوفرةيف

يالموضوعيالتقييم.ييموصولةيللعقاريويالعقاري
 

  يالماء
  يالكهرباء

  يالاتصالاتيي
ي   يالصرفيالصح 
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 موقعيالعقاريييييي 2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي  للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  الرياض. بمدينة   ملك فهد ال يقع العقار فن

 
ي موقعيالعقاريبالنسبةيللمدينةي  موقعيالعقاريبالنسبةيللح 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

13 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

يطريقيالوصوليللعقارييييي 2.4
 

ي الخريطة ادناه يتم الوصول للعقار موضوع 
 التقييم كما هو موضح فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقاري

 شارع ابي يشق الحربي 

 طريق الملك عبد الل 
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يمعلوماتيصكيالملكيةييييي 2.5
ي

 بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التالية:  زودنا العميل
ي

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م  2,625

 الحي  الملك فهد   رقم العقار  40الى  37

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  4

 رقم الصك  314004005870  رقم المخطط  1324

 تاريخ الصك  15/09/1440  المالك  العقارية ا شركة أول الملق

 صادرة عن  كتابة العدل بوسط الرياض   نوع الملكية  ملكية حرة 

 تاريخ اخر معاملة  15/09/1440  القيود على العقار  مرهون 

     

نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا نا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في دولكنه زو  ، الملكيةالعميل بنسخة من سند زودنا  

 . صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم
 ملاحظات  

 

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م 1,750

 الحي  الملك فهد   رقم العقار  44- 43

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  ---

 رقم الصك  314009006126  رقم المخطط  1324

 تاريخ الصك  14/09/1440  المالك  العقارية  اشركة أول الملق

 صادرة عن  كتابة العدل بوسط الرياض   نوع الملكية  ملكية حرة 

 تاريخ اخر معاملة  14/09/1440  القيود على العقار  مرهون 

     

نا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا دولكنه زو  ، الملكيةالعميل بنسخة من سند زودنا  

 . صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم
 ملاحظات  

 

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م  2,625

 الحي  الملك فهد   رقم العقار  42الى  39

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  4

 رقم الصك  214002002199  رقم المخطط  1324

 تاريخ الصك  14/09/1440  المالك  العقارية  اشركة أول الملق

 صادرة عن  كتابة العدل بوسط الرياض   نوع الملكية  ملكية حرة 

 تاريخ اخر معاملة  14/09/1440  القيود على العقار  مرهون 

     

نا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا دولكنه زو  ، الملكيةالعميل بنسخة من سند زودنا  

 . مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييمصدور أي  
 ملاحظات  
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ييييي 2.6  
 رخصةيالبناءيوالمباب 

ي
ن  ت ي رخصة البناء. لذلك، إذا  الالمعتمدة من   جمالىي مسطحات البناء إ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبي 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة فن
ي حال لم يزودنا العميل

ي توضح    لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. فن
بنسخة من المستندات القانونية الت 

ن ولوائح إجما ي فقط.  البلدية،لىي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قواني   وبالتالىي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريت 
 

يللعقاري مصدريمسطحاتيالبناء  حالةيالعقار العمريالفعلى 

 جديد ------------------ رخصةيالبناء  رخصةيالبناء 
ي ------------------ ي ------------------ رسوماتيالمبن  يبالكاملي  رسوماتيالمبن   

 مبن 
 قيديالانشاءي ------------------ وثائقياخرى ------------------ وثائقياخرى ------------------
   معلوماتيشفهيةي ------------------ معلوماتيشفهيةي ------------------
   تقدير  تقدير ------------------

 
ي تحتوي على البيانات التاليةبنسخة من العميل  زودنا 

 : رخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والت 
 

 العقاريموضوعيالتقييمي
 نوعيرخصةيالبناءي اصدار
 نوعيالعقار تجاري 

 البناءيرقميرخصةي 27/ 9/1/7
20/02 /1419  تاري    خيرخصةيالبناء 
20/02 /1422  انتهاءيصلاحيةيالرخصةي 

 

(ي2المساحةي)م عدديالوحداتي وصف  الاستخدامي 
 مواقف  3,906 --- قبو 
ي 
 تجاري  3,906 --- أرضن

     مكاتب  1,369 --- دور أول 
يمسطحاتيالبناءي   9,181 اجمال 

 

ي عملية التقييم. 2م  9,181مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 .  وهو الرقم الذي سنستخدمه فن
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يعقديالايجاريييييييي 2.7
 

 

: 1453/ 07/ 30وينتهي  1438/ 08/ 01سنة ابتداء من   15أعلمنا العميل ان الايجار مدته  ي الدخل من الايجار هو كالتالىي
 . اما صافن

:ي ياوليخمسيسنواتيكالتال 
ن بالسنة ثلاث سنوات: ستة  -  ملايي 
: أربعة مليون - ن  بالسنة  وخمس مئة ألف  سنتي 
 

يخمسيسنوات:ي  
ن ألف بعد الخصم ثاب  ن وسبع مئة وخمسي  يأربعة ملايي 

ن بعد الخصم ثالثيخمسيسنوات:يي يخمسة ملايي 
 

كة الفطيم عن العميل  أعلمنا  كة اول الملقا العقارية وشر ن شر م بي  ي الى عقد الإيجار المي 
كة الفطيم الرائدة كطرف اضافن ي اند  العلامة التجارية م  العالمية وتغيي  اضافة شر ن هوم وركس الى ب 

ي الكيو حسب الملحق التكميلىي 
كة الفطيم العالمية المنصوص عليه فن . ملحق التكميلىي الثالث حت  نهاية العقد الرابع مع تمديد الخصم السابق منحه لشر  

 

يةيييي 2.8 يالمساحاتيالتأجير
 

(2مسطحاتيالبناءي)م عدديالوحدات الاستخدام يةي)م  (ي2المساحاتيالتأجير  مصدريالمعلوماتي 
ية 5,275 9,181 ----  معارض   أعلمنا العميل بالمساحات التأجي 
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 صوريالعقاري 2.9
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ي
ي
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اتيالاقتصاديالسعوديييييي 3.1 يمؤشر
 

اتيالاقتصاديةي يي2020يالمؤشر يي2021يفعلى  يتقديراتيي2023يتوقعاتي2022يفعلى 

ي)المصدر:يالهيئةيالعامةيللإحصاء(ي  مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486يالناتجيالمحلى 

ي)المصدر:ي يالناتجيالمحلى   
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7-يوزارةيالمالية(يمعدليالنمويف

ي)المصدر:ي  % 2.0 %2.0 %2.9 % 3.7 (يSAMAمعدليالتضخميالمال 

 %2.80 %2.50 %1.75 %2.50ي(يTrading Economics)المصدر:ي معدليالفائدة

يالإيراداتي)المصدر:يالهيئةيالعامةيللإحصاء(ي  928 864 849 833يإجمال 

يالنفقاتي  941 955 990 1,020ي)المصدر:يالهيئةيالعامةيللإحصاء(يإجمال 

انيةي)المصدر:يالهيئةيالعامةيللإحصاء(ي  13- 91- 141- 187-يعجزيالمير 

 265 265 280 346 الاحتياطياتيالحكوميةيلدىيالبنكيالمركزييالسعوديي
 
 

ي2021تخصيصيالموازنةيلسنةي ييي  3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

سعوديمليار ريال   34 الإداراتيالعامةي    
مليار ريال سعودي   175 العسكريي  

مليار ريال سعودي   151 البنوديالعامةي  

مليار ريال سعودي 51 الخدماتيالبلديةي  
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحةيوالتنميةيالاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارديالاقتصاديةي  
اتيالأساسيةيوالنقلي مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامنيوالمناطقيالإدارية  

لمصدر:يوزارةيالماليةيا  

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 
%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية
7.3%

التجهيزات الأساسية 
%4.6, والنقل

,  الامن والمناطق الإدارية
10.2%
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يحليلينقاطيالقوةيوالضعفتيييي 3.3
 

ينقاطيالقوة
ي

ة على  -    عبد اللهالملك طريق اطلالة مباشر
 شوارع   3يقع على العقار  -

 

ينقاطيالضعفي
ي

 لا يوجد  -
 

يالفرصيالمستقبلية
ي

 ارتفاع الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة  -
 
 

يالتهديداتيالمستقبلية
ي

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتي  مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص.  
 وانما جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط. 

 

ينبذةيعنيالقطاعيييييي 3.4
 

التالىي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن   ي 
ي من شانها  فن

التقييم والت  بالعقار موضوع هذا  العقاري والمرتبط  القطاع 
تنا واستنادا على أداء القطاع   ات تم تقديرها بناء على خي  إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشر

ات الحالية ي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغيي 
 للاقتصاد بشكل عام.   الحالىي وبعض البيانات التاريخية الت 

 

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي هبوط فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي ارتفاع فن

 العام السابق بمؤشر يعتن

ي الأداء الحالىي مقارنة  
ي استقرار فن

 العام السابق بمؤشر يعتن
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 اداءيالقطاعيبشكليعام
 

2022إلي2021من المستقبليةيالتوقعاتي   

   

 استقراريالقطاعيبشكليعام
 

2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

  

يالمعنيةيبالقطاع  
 قيميالأراض 

 
2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

 الدخليالايجارييللقطاعي
 

2021اليي2020مني  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

  

القطاعمستوياتيالطلبيلهذاي  
 

2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

يهذايالقطاع  
 
 رغبةيالمستثمرينيف

 
2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

  

 معدلاتيونسبيالاشغاليلهذايالقطاع
 

2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

اتيالإيجابيةيلهذايالقطاعي  التغير
 

2022إلي2021من  التوقعاتيالمستقبليةي 

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليليالمخاطريييييي 3.5
 

 المخاطرةيعاملي
 (1) جدايةمنخفضيمخاطرة

1-10 
ييمخاطرة  (2) حديأدب 

11-20 
 (3) مخاطرةيمتوسطة

21-30 
 (4) مخاطرةيمرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرةيمرتفعةي
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاديالعام

ي  ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداءيالقطاعيالحال 

ياداءيالقطاعي  ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلى 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلاتيالاشغالي

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدليالعرضي

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدليالطلبي

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------يالوصولياليالعقاري

 ------------------ ------------------  ------------------ ----------------يالموقعي

 ------------------ ------------------   ------------------يشكليالارضي

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------يالمرافقيووسائليالراحة

 0 0 24 4 0يمجموعيالمخاطري

ي
 
  

القطاعييمخاطرييتحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسطييمخاطرة  



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

23 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

ي  



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

24 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

 فرضياتيخاصةيللتقييميييييي 4.1
 

 تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميل -
اض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي  -  معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاري    خ التقييمتم افي 
-  . ي

بة،واختبار  الخدمات،وفحص  المرافق، لم نقم بإجراء أي إجراءات نافية للجهالة، وفحص   لذلك،هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلىي / مبابن  وما إلى ذلك.  الي 
ي منهجيات التقييم إلى بيانات ا -

ي السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة فن
اتنا فن  لسوق المجمعة باستخدام أفضل معرفتنا وخي 

اضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع  - فإن تقديرات المخرجات   ذلك،تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافي 
 خاضعة. تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات ال

 
 

 مصدريالمعلوماتيييييي 4.2
 

اض  ي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي أبالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افي 
ي  عملنا بمسح معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق  ن جميع المعلومات الت 

ميدابن
ي 
ي المنطقة ونسب الإ وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والت 

شغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول  شملت أسعار الاصول فن
: الفعليةللقيمة السوقية  ي تم الاستناد على بعض المصادر كالتالىي

 . وخلال عملية البحث الميدابن
ي المعد من قبلنا  -

 . المسح الميدابن
 . معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا  -
 . قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -
ن بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -  .يوكلاء المبيعات المختصي 

 
ي

ي)إنيوجد(ييييي 4.3  
يللمباب   

يالفحصيالانشاب 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبابن

ي الهيكل لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقتن
ي وملاحظ فن

ي حالة وجود أي قصور مرب 
ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفن

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشاب 
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 طرقيالتقييميالمتبعةيلتقييميالأصلي/يالأصوليموضوعيالتقريرييييي 4.4
 

ي الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية
 للعقار  إشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ فن

 
  رض المتبقيةقيمة الأ التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية  طريقة التكلفة

ي-------------------  ------------------- ي-------------------  رضالأ -------------------

ي------------------- -------------------  يبالم ------------------- -------------------  ن 
 كامليالعقاري -------------------  ------------------- ------------------- -------------------

ي
ي

ي:يطريقةيالمقارناتيالسوقية
 

ن لمعرفة أسعار العروض والبيع ال ي او الوكلاء المحليي 
ي طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميدابن

فعلىي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  فن
ل المعروضة  باختبار حساسية الأسعار  للبيع فسنقوم  المعروضة  بالنسبة للأصول  اما  ي نفس المنطقة. 

المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل أسعار  مع    تطابقها معرفة مدى  فن السوق 
ي والخدماأالمقارنات لهذه الأصول وذلك من  

ها  جل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المبابن ت وغي 
ي. الأخرىمن عناصر المقارنات 

ي
ي:يوالإهلاكيطريقةيالتكلفة

 
ي وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الإ

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض    )حسبهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المبابن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
يالتدفقاتيالنقديةيالمخصومةي

ي التدفقات النقدية للممتلكات المدرة  
ة زمنية محددة، ثم احتساب القيمة الحالية لتلك السلسلة من التدفقات  تتضمن طريقة التدفقات النقدية المخصومة تقدير صافن للدخل على مدى في 

هي طريقة تقييم تستخدم لتقدير جاذبية الممتلكات   النقدية عن طريق خصم تلك التدفقات النقدية الصافية باستخدام "معدل الخصم" المحدد. طريقة التدفقات النقدية المخصومة
 .المدرة للدخل
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يالتقييميبطريقةيالمقارناتيالسوقيةييي 4.5
 

اللازمة على هذه المقارنات من   التسوياتومن ثم عمل  التقييم،تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع 
ي  والمضمون، والنوعية، والشكل،حيث المساحة والموقع 

ها. فن ي تمت على المقارنات المتوفرة  والتسوياتالتالىي ملخص عملية التقييم بأسلوب المقارنات  الجدول وغي 
 الت 

 
           خصائصيالمقارناتي

يالعينةيالثانيةييالعينةيالأولي التقييميالعقاريموضوعي  
 معروض  معروض  ---------ينوعيالعرضي

ي  الملك فهد  الملك فهد  الملك فهد يالح 
 SAR 32,000,000 SAR 27,000,000 ----------يقيمةيالبيعي

ي  الصك  مصدريالمعلومةي
ي  مسح ميدابن

 مسح ميدابن
 3,000.00 3,850.00 7,000.00يالمساحةي
 SAR 8,312 SAR 9,000 -------- 2ر.سي/يم

 3 3 3 عدديالشوارعي

          
اتي            المتغير

يالعينةيالثانيةي العينةيالأولي  
 %0.00 3,000.00 %0.00 3,850.00 7,000.00يالمساحةي

 %0.00 عالىي  %0.00 عالىي  عالىي  جاذبيةيالموقع
 %0.00 جيد %0.00 جيد جيد الوصوليللموقعي

 %0.00 80 %0.00 80 80 الشارعيعرضي
 %0.00 3 %0.00 3 3 عدديالشوارعي
 %0.00 منتظم %0.00 منتظم منتظم شكليالأرضي

ي  %0.00 نعم %0.00 نعم نعم القربيمنيالشارعيالرئيس 
 %10.00- نعم %0.00 لا --------- قابليةيالتفاوضي
 %0.00 ---------- %0.00 ---------- ---------- عوامليأخرىي

 
ينسبيالتعديلاتي  %10.00-  %0.00ي اجمال 

يقيمةيالتعديلاتيي  SAR 0.0  -SAR 900.0    اجمال 
 SAR 8,311.7  SAR 8,100.0ي السعريبعديالتعديلاتي

        
    SAR 8,206 2مي/ييالري

    SAR 8,200 قيمةيتقريبيةي
 

 

يتحليليحساسيةي قيمةيالعقاري

 %10 %5 %0 %5- %10-ي

SAR 57,400,000 
 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 مساحةيالأرضي

 SAR 7,380.0 SAR 7,790.0 SAR 8,200.0 SAR 8,610.0 SAR 9,020.0 2ر.سي/يم
 SAR 51,660,000 SAR 54,530,000 SAR 57,400,000 SAR 60,270,000 SAR 63,140,000 قيمةيالعقاري

 ي قيمةيالعقاري     
 

 العقاريموضوعيالتقييمي

ثانيةالعينةيال  العينةيالاول 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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ي المنطقة فان متوسط أسعار العقارات المشاب
ن فن اء العقاريي  ي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخي 

اوح  بناء على العينات الميدانية الت  سعودي للمي     ريال   8,500الى    8,000ن  بيهة تي 
 وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات 2/ م يالر  8,250العام المرب  ع. حيث بلغ المتوسط 

 

 التقييميبطريقةيالتكلفةيوالاهلاكييي 4.6
 

 التشطيبات،ر موضوع التقييم وبنفس المستوى من  كخطوة أولى تم تقدير تكلفة إعادة انشاء المبتن )تكلفة الاحلال( وذلك بناء على متوسطات التكاليف الانشائية للعقارات المشابهة للعقا
ها  والخدمات، ن بهذا والمرافق العامة، وغي  اء الهندسيي  ي الجدول التالىي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبتن موضوع التقييم صوص،الخ . كما تم الاستعانة براي بعض الخي 

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2م  / يالالى )ر.  ( 2/ م يالمن )ر  

ي  
 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000ياعماليخرسانيةيي-الهيكليالانشاب 

وميكانيكي  SAR 550 SAR 650 SAR 600 اعماليالالكير
 SAR 450 SAR 550 SAR 500 اعماليالتشطيباتي
 SAR 100 SAR 140 SAR 120 تحسيناتيالموقعي

 %20 %22 %18 ربحيةيالمالك

 

ي واع
ة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبتن مثل الهيكل الخرسابن ي الجدول التالىي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبتن المباشر

وميكانيك،مال  فن واعمال التشطيبات،    الالكي 
ة. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف وتحسينات الموقع، وخلافه وع   غي  المباشر ة لتقدير اجمالىي تكاليف انشاء المشر

 كنسبة من اجمالىي التكاليف المباشر
 

 الأرضي
يالقيمةي  ي2/يمييالرييمساحةيالأرضي  اجمال 

7,000.00 SAR 8,200  SAR 57,400,000     
ي  مكناتيالمبن 

يمسطحاتيالبناءيعدديالأدوار الوحدةي ياجمال 
 3,906.00 1 2ميقبو
ي  
 3,906.00 1 2م ارض 

 1,369.00 1 2م أدواريعلوية
 70.00 - ط م اسوار

يمسطحاتيالبناء    9,181.00 اجمال 
 

 تكاليفيالتطوير
ةيللأدواريالعلوية يالتكاليفيالمباشر

يي2ر.سي/يم المساحةيي يالتكلفةيينسبةيالإنجازييالإجمال  ياجمال 
ي  
 SAR 1,000 SAR 5,275,000 100% SAR 5,275,000 5,275.00ياعماليخرسانيةي-الهيكليالانشاب 

وميكانيك  SAR 600 SAR 3,165,000 100% SAR 3,165,000 5,275.00 اعماليالالكير
 SAR 500 SAR 2,637,500 100% SAR 2,637,500 5,275.00 اعماليالتشطيباتي

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 5,275.00 الملحقات
 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 5,275.00 الفرشي

 SAR 120 SAR 840,000 100% SAR 840,000 7,000.00 تحسيناتيالموقعي
ي  SAR 11,917,500 100.00% SAR 11,917,500     الإجمال 
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ةيللأدواريالسفلية  التكاليفيالمباشر

يي2ر.سي/يم المساحةيي يالتكلفةيينسبةيالإنجازييالإجمال  ياجمال 
ي  
 SAR 1,500 SAR 5,859,000 100% SAR 5,859,000 3,906.00ياعماليخرسانيةي-الهيكليالانشاب 

وميكانيك  SAR 500 SAR 1,953,000 100% SAR 1,953,000 3,906.00 اعماليالالكير
 SAR 300 SAR 1,171,800 100% SAR 1,171,800 3,906.00 اعماليالتشطيباتي

ي  SAR 8,983,800 100.00% SAR 8,983,800     الإجمال 
يالتكاليفي ةغير  المباشر

ة   ي يالتكاليفيالمباشر ةييالنسبةي اجمال  يمباشر يالتكاليفيالغير ياجمال 
وعي  SAR 20,901,300 0.10% SAR 20,901ييتكاليفيأوليةيللمسرر

 SAR 20,901,300 1.00% SAR 209,013ي تكاليفيالتصاميم
ي  SAR 20,901,300 1.00% SAR 209,013ي تكاليفيالاستشارييالهندس 

 SAR 20,901,300 5.00% SAR 1,045,065ي الإدارةيتكاليفي
ياتي  SAR 20,901,300 5.00% SAR 1,045,065ي نير
 SAR 20,901,300 0.00% SAR 0ي أخرىي

يالتكلفةي  SAR 2,529,057.30 %12.10     اجمال 
ة يمسطحاتيالبناء  SAR 20,901,300 التكاليفيالمباشر   9,181.00 اجمال 

يالتكاليفي ةغير   SAR 2,552 2مي/ييالري  SAR 2,529,057.30 المباشر
يتكاليفيالانشاءاتي ي  SAR 23,430,357.30 اجمال    %100.0 نسبةيالإنجازيللمبن 

 

ي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك   المرب  ع،  للمي    يالر  2,552بمعدل بعد معرفة اجمالىي تكاليف انشاء المبتن  
اضن سنقوم بتقدير العمر الافي 

ة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديري  ة للمبتن حسب العمر الفعلىي للعقار. كخطوة قبل الأخي 
 

     ي قيمةيالتطوير
يتكاليفيالتطوير ينسبةيالاهلاك  SAR 23,430,357 اجمال   

 
 %42.00 صاف

 SAR 13,589,607 التكلفةيبعديالاهلاكي   
     50 العمريالاقتصاديي
 %100.00 نسبةيالإنجازي  %2.00 الاهلاكيالسنويي

 %20.0 نسبةيربحيةيالمالكي   
ي      21 العمريالفعلى 

ينسبةيالاهلاكي      %42.00 اجمال 
يوالاضفاءي  SAR 2,717,921 ربحيةيالمالكي  %0.00 نسبيالتحسير 

ينسبةيالاهلاك  
 
يقيمةيالتطوير  %42.00 صاف  SAR 16,307,529 اجمال 

 
ي ريال   16,307,529ان اجمالىي قيمة المبتن السوقية هي 

ي سيتم إضافتها الى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما فن
: والت   التالىي

 
يالقيمةيقيمةيالأرض قيمةيالتطوير  القيمةيالتقريبية  ياجمال 

SAR 16,307,529 SAR 57,400,000 SAR 73,707,529  SAR 73,710,000 
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يحسبيالسوقيالتدفقاتيالنقديةيالمخصومةبطريقةيالتقييمييييييي 4.7
 

 تحليليالإيجاراتيالسوقية 

 

اوح من  من خلال دراسة أسعار التأجي   ي المنطقة المحيطة بالعقار موضوع التقييم، وجدنا ان متوسطات أسعار تأجي  الوحدات التجارية تي 
  يالر  1,300الى   1,100للعقارات المشابهة فن

ي العقارات 2م / 
ي تحليل أسعار ايجار السوق كذلك نسب الاشغال فن

ي تم الاستناد عليها فن
ي التالىي جدول يوضح بعض المقارنات الت 

 المشابهة: . فن

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 متوسط قيمة تأجي  المي   العقار المشابه 

 2/ م يالر  1,500ي1العينةي
 2/ م يالر  1,000ي2العينةي

ي2/يميييالريي1,250يالمتوسطيي
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يتحليليمصاريفيالتشغيليوالصيانةي
 

اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة % من 20% الى 15بين  بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما

 المتوفرة في العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي: 

 %7الى  %5   مصاريف الإدارة

 %6الى  %5  مصاريف التشغيل والصيانة

 %4الى  %3 فواتير الخدمات العامةمصاريف 

 %3الى  %2  مصاريف نثرية اخرى
 
ي

يمصاريفيالتشغيليوالصيانةيالخاصةيبالعقار
ي

اض متوسطات السوق للمشاري    ع المشابهة. حيث ب وع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افي  لغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات لم يزودنا العميل بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشر
ي العقار نفسه. % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخ15المشابهة 

 دمات والمرافق العامة المتوفرة فن
ي

يتحليليمعدليالرسملةيحسبيالسوقي
ي

ي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلىي او ما يسمى بمعدل ال 
رسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  بناء على الصفقات الت 

اوح    والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلىي    حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها   %. 8% الى  7من  لعقارات مشابهه يي 
جودة تشطيبات المبتن

وع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس  النوع من العقارات  للعقار وحجم المشر
 

ي  
 
يالتقييميمعدليالرسملةيالمستعمليف

ي
ي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب  

بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل فن
 :  السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث التالىي

 
 سهولة الوصول للعقار -
 الحالة العامة للعقار -
 الموقع العام للعقار -
 نوعية وجودة التشطيبات  -
وع نوعية - ي المشر

 وتواجد فريق الإدارة فن
 الخدمات والمرافق العامة  -
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يلمعدليالرسملةي
 
   %7.00 الحديالأدب

   %8.00 الحديالأعلىيلمعدليالرسملةي
   %7.5    المتوسطي

يمواصفاتيالعقاريعلىيالعقاري ي تأثير
ييالحالةيي البندي ييملاحظاتييالتأثير

  عي  عدة طرق رئيسية   %0.25- --------- سهولة الوصول للعقار 
  سنوات   19العمر الفعلىي للعقار  %0.50 --------- الحالة العامة للعقار 
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز  %0.25- --------- الموقع العام للعقار

ي التشطيبات   %0.00 --------- نوعية وجودة التشطيبات
ن
  جودة عالية ف

وع    مستوى فريق الإدارة والتشغيل جيد  %0.00 --------- فريق إدارة المشر
  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.00 --------- الخدمات والمرافق العامة 

ي     %0.00   الإجمال 
 التأثي  بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار ( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون -ملاحظة: عندما يكون التأثي  بالسالب )

 
 

يالمستوياتيعلىيمعدليالرسملةي     %0.00 اجمال 
    %8 معدليالرسملةيحسبيمتوسطاتيالسوقي
    %7.50 معدليالرسملةيالتقديرييلتقييميالعقاري

 

ي عملية التقييم هو ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم 
ي الدخل التشغيلىي للعقار. 7.5الاستناد عليه فن

 % والذي سيطبق لاحقا على صافن
 

 تقديريمعدليالخصميللتدفقاتيالنقدية
 

ي طريقة التدفقات النقدية سنقوم باستعمال نموذج 
قار وذلك لغرض تحديد قيمة  والذي يضم عملية حسابية لعدد من المخاطر المتعلقة بالع CAPMلتقدير معدل الخصم المستعمل فن

ي الزمن الراهن. ان تقدير معدلات المخاطر الموجودة تم بناءها حسب تطورات السوق المعنية بالعقار حاليا. ونتيجة لذ
 % 12.1لك فان معدل الخصم المتوقع هو النقد المستقبلىي فن

 
Cash Flow   0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

                        
 %3 %0 %0 %3 %0 %0 %3 %0 %0 %0   النمويمعدلي

                       الإيراداتيالمتوقعةي
 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 5,275 2م معارض

 SAR 1,250 1,250 1,250 1,288 1,288 1,288 1,326 1,326 1,326 1,366 ايجار الغرفة 
يالدخلي  SAR 6,593,750 6,593,750 6,593,750 6,791,563 6,791,563 6,791,563 6,995,309 6,995,309 6,995,309 7,205,169 اجمال 

يالإيراداتي              SAR 6,593,750 6,593,750 6,593,750 6,791,563 6,791,563 6,791,563 6,995,309 6,995,309 6,995,309 7,205,169 اجمال 
          ي نسبيالشواغري

             720,517 699,531 699,531 699,531 679,156 679,156 679,156 659,375 659,375 659,375 %10 نسبة شواغر المعارض 
          ي المصاريفي

 1,080,775 1,049,296 1,049,296 1,049,296 1,018,734 1,018,734 1,018,734 989,063 989,063 989,063 %15 مصاريف تشغيلية 
 360,258 349,765 349,765 349,765 339,578 339,578 339,578 329,688 329,688 329,688 %5 أخرى

يالمصاريفي  1,441,034 1,399,062 1,399,062 1,399,062 1,358,313 1,358,313 1,358,313 1,318,750 1,318,750 1,318,750   اجمال 
                        

ي  
 
يصاف  5,043,618 4,896,717 4,896,717 4,896,717 4,754,094 4,754,094 4,754,094 4,615,625 4,615,625 4,615,625   الدخليالتشغيلى 

             67,248,241                   %7.50 معدليالتخارجي
 0.50 0.54 0.58 0.63 0.68 0.74 0.79 0.86 0.93 1.00 %8.00 معدل الخصم 
             36,163,928 2,645,544 2,857,187 3,085,762 3,235,556 3,494,401 3,773,953 3,957,154 4,273,727 4,615,625ي القيمةيالحاليةي

يالقيمةيالحاليةي  
 
 68,102,837                   صاف

 تحليليحساسيةي 
 %10.0 %9.0 %8.00 %7.00 %6.00يمعدليالخصمي

 60,617,081 64,204,911 68,102,837 72,342,227 76,958,019 السوقيةيالقيمةي

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

32 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

يحسبيعقديالايجاري-التدفقاتيالنقديةالتقييميبطريقةييييي 4.8

ي
ا لعقد الإيجار المستلم من العميل، يتم تأجي  العقار بالكامل لمستأجر واحد تحت اسم 

ً
 )متجر متعدد الأقسام(  HOMEWORKS Retail Centerوفق
 

كة الفطيم العالمية التجارية  الجهةيالأولي  شر
كة الفطيم الرائدة التجارية  الجهةيالثانيةي  شر
 01/08/1438 تاري    خيالعقدي
 سنة  15 مدةيالعقدي

 30/07/1453 تاري    خيشيانيالعقدي
 75,750,000 قيمةيالعقدي

 مدفوعة من المستأجر  المصاريفيالتشغيليةي

ي
كة الفطيم العالمية وتغيي  العلا  كة اول الملقا العقارية وشر ن شر م بي  ي الى عقد الإيجار المي 

كة الفطيم الرائدة كطرف اضافن كة  B&Q الى  Home Worksمة التجارية من تم اضافة شر مع تمديد الخصم السابق منحه لشر
ي.الفطيم العالمية المنصوص عليه حت  نهاية العقد

ي
 9 8 7 6 5 4 3 2 1 0 التدفقاتيالنقديةي

                      
                     الإيراداتيالمتوقعةي

ي             5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000 4,750,000 4,750,000 4,750,000 4,750,000 4,750,000 الايراديالإجمال 
         ي المصاريف

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 المصاريف التشغيلية
ن   25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 تامي 

يالمصاريفي  25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 اجمال 
                      

ي يالدخليالتشغيلى   
 
 4,975,000 4,975,000 4,975,000 4,975,000 4,975,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 4,725,000 صاف

            66,333,333                   %(ي7.5معدليالتخارجي)
 0.50 0.54 0.58 0.63 0.68 0.74 0.79 0.86 0.93 1.00 %(8معدل الخصم )
            35,671,920 2,687,838 2,902,865 3,135,094 3,385,901 3,473,016 3,750,857 4,050,926 4,375,000 4,725,000 القيمةيالحاليةي

يالقيمةيالحاليةي  
 
 68,158,417                 صاف

ي
 تحليليحساسيةي 

 %10.0 %9.0 %8.00 %7.00 %6.00يمعدليالخصم

 60,715,486 64,283,133 68,158,417 72,372,416 76,959,741 القيمةيالسوقيةي

ي
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يقيمةيالعقاريبعدةيطرقييي 4.9
 

 القيمةيبالأحرف القيمةيبالأرقام موضوعيالتقييمي طريقةيالتقييم
السوقيي-طريقةيالتدفقاتيالنقديةيالمخصومة يال ر  68,103,000 العقار    ريال سعودي  

ً
 ومئة وثلاثة ألفا

ً
 ثمانية وستون مليونا

العقديي-طريقةيالتدفقاتيالنقديةيالمخصومة يال ر  68,158,000 العقار    ريال سعودي  
ً
 ومئة وثمانية وخمسون ألفا

ً
 ثمانية وستون مليونا

يال ر  73,710,000 ارض + مبتن  طريقةيالتكلفةي  ريال سعودي ثلاثة  
ً
ة ألفا  وسبعمائة وعشر

ً
وسبعون مليونا  

 

 القيمةيالنهائيةيللعقارييييي 4.10
ي

يهذايالتقريريفاني  
 
يزمنيالتقييميوباستعماليييرأينايبناءيعلىيجميعيالمعطياتيالواردةيف  

 
يقيمةيالعقاريبناءيعلىيغرضيالتقييميوف  

 
:يطريقةيالتدفقاتيالنقديةيالمخصومةيف يهويكالتال 

ي
ير.سيي68,158,000ييقيمةيالعقار:ي
يرياليسعوديييي

ً
يومئةيوثمانيةيوخمسونيألفا

ً
 ثمانيةيوستونيمليونا

ي

ياستعمالاتيالتقريري 4.11
 

ي حال رغبة العميل اان هذا التقرير يعتي  وثيقة شية  
ن له فقط. ولا يجوز استعمال هذا التقرير لاي طرف اخر. وفن ن التابعي  ستعمال هذا  ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليي 

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. 
 التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن

ي

يملاحظاتي 4.12
 

ي مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه
المعلومات الواردة لنا. كما ان جميع القيم   تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علافة فن
ي القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية على معلومات أولي

ي هذا التقرير تعي  رأي فن
ي أي معلومة  المذكورة فن

ات فن اض صحتها. أي تغي  ة تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افي 
ي التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضوع التقييم.  

 واردة فن
 

ي مسؤولية. 
 تم اصدار هذا التقرير دون أدبن

 
 
 
 
 
 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

34 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12
10
00
04
74

 

يالمقيميالمعتمديي 4.13
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ي
ي

Essam M. Al Husaini 
Owner 

 

 

 

 

 

 

 
Fellow Member of (Taqeem) 

License No. 1210000474 
 

Nabeel M. Al Husaini 
CEO 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210002782 
 

Farah E. Al Husaini 
Valuation Manager 

 

 

 

 

 

 

 
Member of (Taqeem) 

License No. 1210001964 
 

WHITECUBES Stamp 
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 حالةيالمقيّمييي 5.1
 

. نؤكد   ن ، وغي  متحي  د ان المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع العميل ويمكنه تقديم تقييم موضوعي
ّ
أن المقيم مختص للقيام بمهمة التقييم ولديه ما  نؤك

ي من المهارات 
 والمعرفة السوقية المعنية لإجراء التقييم. يكفن
 
ي

يالمصالحيي–مقيّميمستقلييي 5.2  
 
يدونيتضاربيف

 

ي هذا الاتفاق يجب أن يفش على أنه يشكل أي علاقة مع العمي
ء يرد فن ي

 عن العميل وموضوع التقييم، ولا شر
ً
ل باستثناء العلاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماما

ي المصالح مع م
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    متلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خي العميل  

يمنيقبليالمكعباتيالأصلييقديتميتقييميهذاي
ً
 البيضاءيمسبقا

 
كة   12/2021 أول الملقا العقارية شر

يعملياتيبيعي  
 

 موضوعيالتقييميالأصلييكانتيالمكعباتيالبيضاءيمشاركةيف
 

------------------ --------- 
يمرتبطةي

ً
 موضوعيالتقييمبالأصليقدمتيالمكعباتيالبيضاءيخدماتياستشاريةيسابقا

 

------------------ --------- 

 
 

يالمعلوماتيشيةييي 5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتي  شية بي 
أي محكمة أو سلطة، لا يجوز كشفه أو استعمال أو الإفصاح عن    تفتضيه والعميل. وباستثناء ما  العقاري  

ي أي وقت. أي معلومة شية خاصة بالعميل وأي معلومات  
هذه الوثائق والمستندات أو استخدامها، فن

ي نحصل عليها خلال  
ها من الشؤون الت  أخرى غي  علنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية أو غي 

. تأدية خدماتنا تبف  ش 
ً
 ية تماما

https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886
https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886

