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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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وحدة290تتضمنسكنيةعمارة18منمكونسكنيمجمععنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر41,361المبانيومساحةمربع،متر15,925الأرضمساحةتبلغسكنية،

.الرياضبمدينةفهدالملكطريقمنالمتفرعهجرواديشارععلىالملقابحيالعقاريقع•

كيلومتر25ومسافةالمدينة،وسطعنتقريبامتركيلو17مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.الدوليخالدالملكمطارعنتقريبا

ها،مدنوأكبرالسعوديةالعربيةالمملكةعاصمةوهيبالرياضالتقييمقيدالعقاريقع•

م2018/هـ1440لعامسكانهاعددبلغإذالسعودية،مدنأكبرتُعد.الرياضمنطقةومركز

.نسمةمليون6.9

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الملقاالحي

سكنيالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

814009006124814009006125314002002198614004005871رقم صك الملكية

1440/9/141440/9/141440/9/141440/9/15ةتاريخ صك الملكي

5,4813,4813,4803,481(2م)مساحة الأرض 

متر مربع41,361مسطح البناء

متر مربع39,734المساحة التأجيرية

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 23تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي260,100,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2022في عام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا في تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضه•

.هذا التقرير

والمشار ة شركة الخبير المالي/ تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة •

تقييم للعقار الموصوف بغرضالقيمة السوقية ، وذلك لتقدير ( العميل)إليه فيما يلي باسم 

.ريتدوري لأصول صندوق 

العميل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري مقصورة على التقرير والمعلوم•

لى ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

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

القيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه( 

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

.أنشيء التقرير لأجله

ا لأ• فضل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفق 

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤ

.على القيمة

ال تم معاينة العقار ظاهريا  ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنية للعقار ح•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليه يجب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

غير في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تم ذكرها في التقرير بشكل•

وع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرج

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخص•

قيع يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط في حال اعتماده بختم الشركة إضافة إلى تو•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
ذا كـوادر مهنيـة قـادرة علـى تقيـيم هـشركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

ريخ النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبـة للوصـول إلـى القيمـة السـوقية فـي التـا

.المطلوب

موضوع القيمة
ملقـا مجمـع الملقـا السـكني، بحـي الموضوع التقييم هو تقـدير القيمـة السـوقية للعقـار •

.بمدينة الرياض

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية•

وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

تعـارف ، والإجـراءات والقواعـد المهنيـة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعاينـة عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة وا

ية المباشرة لكل عقار، والبحـ  قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلب

.للعقار محل التقييم

:أسلوب التقييم
.الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل•

:أساس القيمة
ـا لمعـايير ا لتقيـيم سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمـة السـوقية، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

يم بـين هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات فـي تـاريخ التقيـ

ف كلُّ مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصر

."طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:تاريخ التقييم
.2022يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2022يونيو 23نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

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

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

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

كمـا اعتمـدنا علـى مجموعـة. والميدانية التـي نعتقـد أنهـا تكـافض غـرض ووقـت التقيـيم

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

يـر مخرجات هذا التقرير، وعليه فان أي تغييـر او خطـأ فـي البيانـات فيعتبـر هـذا التقريـر غ

.مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 

صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

ريتنشرة صندوق الخبير •

ريـر وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيـه أو يعارضـه وقـد صـدر التق
.بناء  على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
محدد الـذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامـل لا تتحمل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثال  ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـال ولغـرض استشـاري، ونـدره لأجـل هـذا الأهميـة •

ون القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير، ونحن ملتزم

اتـه بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فـي غيـر هـذا التقريـر، وتعـد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشاره معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة أو أي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي أعلنته منظمة الصحة العالمية بأنها  (COVID-19)أثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

.، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

يـد مـن تم تطبيق قيود السفر من قبل العديد من الدول، حي  تأثر نشاط السـوق فـي العد•

القطاعات

ا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننـا نـولي الأدلـة السـوقية • فتراضـاتوالإاعتبار 

.عليها وزنا أقل عند التوصل لرأينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني أننا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لـ •

.من الظروف التي نبني عليها الحكم في القيمة

ا للتأثير المستقبلي غير المعروف لـ• الذي قد يكون لهـا ثثـار علـى سـوق  COVID-19ونظر 

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

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريطة مسار مترو الرياض البنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحالي اوهوسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6و

فيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفةأجزاء

أطوال خطوط مترو الرياض

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليون

عدد الركاب 

يوميا  

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعا ،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهيا ،ورياضيا  وثقافيابيئيا  مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

تيالوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوارهاسكانهاأماموالبيئية

را،الأوبوداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتوالسالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقا  مترا ،كيلو135بطول

وثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينةغرب

ة،والمشاالخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيئية،وترفيهية

ينوالمتنزهللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعةجانبإلى

دمتقالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادطولعلى

.عةمتنوومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهيةخدمات

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجا  ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”ثرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأماموعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

بيعتهابطتمتازالتيالتطويريةوالمشاريعالبرامجمن

واختلافوأبعادهاأهدافهاوتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرزراعةالىالبرنامجيهدف

والمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

ىإلإضافةالعامة،المرافقخطوطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإلىإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطار

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية على مستوى المدينة

13
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مطار الملك 

خالد الدولي

موقع العقار

ــاض وهــي  ــيم بالري ــد التقي ــار قي ــع العق يق

ر عاصمة المملكـة العربيـة السـعودية وأكبـ

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعـد الريــاض أكبــر مــدن الســعودية، إذ بلــغ 

6.9م 2018/هـــ1440عــدد ســكانها لعــام 

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحـدة مـن أكبـر مـدن العـالم 

العربي مـن حيـ  المسـاحة إذ تصـل مسـاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة إلى حوالي 

.مُرب َّع

تشــهد مدينــة الريــاض تطــور ملحــوظ فــي 

صـلات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حي  جاري العمل على مشـروع متـرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلـو 17العقار قيد التقيـيم يبعـد مسـافة 

25متر تقريبا عن وسط المدينـة، ومسـافة 

كيلـــومتر تقريبـــا عـــن مطـــار الملـــك خالـــد 

.الدولي

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

14
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موقع العقار

برج تمكين

برج بنك ساب

الطبي الدوليكلمينسيوبرج 

مجمع تجاري

مجمع تجاري

مجمع فنادق وأبراج

الأفنيوز مول الرياض

مجمع فيولا السكني

مجمع قرية الملقا السكني

أسواق الدانوب

مجمعات ومحلات تجارية

مجمعات تجارية

الحكير تايم

يقــع العقــار وســط مدينــة الريــاض  

ــن جهــة  ــار م ــة العق ــد منطق ويح

ــن  ــد ب ــر محم ــارع الامي ــمال ش الش

ـــوب  ـــدالعزيز ومـــن جهـــة الجن عب

يز طريق الامير سلطان بن عبـدالعز

وإطلالة مباشرة من جهـة الشـرق 

على طريـق الملـك محمـد الخـامس 

ومــن جهــة الشــرق طريــق الملــك 

.فهد

قار يقع العقار بحي الملقا ويحد الع

ــاقوت ومــن , مــن الشــمال حــي الي

ــق وحطــين ــاء العقي ــوب أحي , الجن

ـــمين  ـــاء الياس ـــرق أحي ـــن الش وم

ــة , والصــحافة ــرب منطق ــن الغ وم

.الدرعية

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطــــرق مهمــــة علــــى مســــتوى 

منها طريـق الملـك فهـد , المدينة

.وطريق الملك سلمان

العقـــار قيـــد التقيـــيم لـــه شـــكل 

ة كما أن له إطلالة مباشـر, منتظم

على شارع وادي هجر المتفرع مـن 

.طريق الملك فهد

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15
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العرض

م25
العرض

م36

العرض

م20

العرض

م15

ــارة عــن مجمــع ســكني  ــار عب العق

ـــن  ـــون م ـــق، مك ـــارة 18مغل عم

ــاع  ــق، 3ســكنية بإرتف أدوار وملح

وحـدة سـكنية، تبلـغ 290تتضمن 

.2م15,925مساحة الأرض 

، 2م41,361تبلغ مسـاحة المبـاني 

ير وإجمالي المسـاحة القابلـة للتـأج

.2م39,734

وحـــدة 242يتكـــون العقـــار مـــن 

ــرف  ــلا  غ ــن ث ــة م ســكنية مكون

ـــة مـــن 10وعـــدد  ـــدات مكون وح

وحــدة مكونــة 38غــرفتين وعــدد 

(.استوديو)من غرفة واحدة 

يحتـــوي المجمــــع علــــى مواقــــف 

10,000سيارات في القبو بمساحة 

ومســبحين ومنطقتــين العــاب2م

.ونادي صحي

ى يقع العقار قيـد التقيـيم فـي علـ

طريـــق الملـــك محمـــد الخـــامس 

.وبالقرب من مسار مترو الرياض

.سنوات6عمر العقار 

دراسات الموقع

وصف العقار

16
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دراسات الموقع

وصف العقار

:تفصيل المباني والوحدات 

.وحدة سكنية40من كامل العقار وبعدد % 16مباني بالكامل لشركة رنا للخدمات الطبية، وتمثل نسبة اشغال المستأجر 3تم تأجير عدد •

.وحدة سكنية210وحدة فرديا  من إجمالي عدد الوحدات والتي تمثل 94من العقار، تم تأجير عدد % 84وبالنسبة للمباني المتبقية والتي تمثل •

.وحدة سكنية14الشكل التوضيحي أدناه يوضح تفاصيل الوحدات للمباني المؤجرة فرديا  حي  يتكون كل مبنى على إجمالي عدد •
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الوحدات المؤجرة الوحدات الشاغرة
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار•

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع•

ملخص عقد التأجير•

ملخص عقد التشغيل والصيانة•

معلومات الملكية
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:2337/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

:2336/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موث

حرر وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

معلومات الملكية

:ملكية العقار 
التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

مجمع الملقا السكني، بحي الملقا بمدينة الرياض  اسم العقار المراد تقييمه

2337/1 +2336/1 +2335/1 +2333/2334 رقم القطعة

حي الملقا (عنوان العقار)المنطقة 

وادي هجر اسم الشارع

24°48'54.9"N 46°36'51.2"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

614004005871 :رقم الصك

معلومات صك الملكية

1440/9/15 :تاريخ الاصدار

314002002198 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

814009006125 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

814009006124 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1م36تجاريوادي هجرم53شمالي

2م20محليغير مسمىم53جنوبي

4--جارم65.7شرقي

3م15محليغير مسمىم65.7غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1م36تجاريوادي هجرم53شمالي

2م20محليغير مسمىم53جنوبي

3--جارم65.7شرقي

4--جارم65.7غربي



22

معلومات الملكية

:2335/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

:2333/2334أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات * 

أو الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط
وق الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موث

حرر وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومت. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. بها 
.من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

:ملخص عقد التأجير 

:ملخص عقد التشغيل والصيانة 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1م36تجاريوادي هجرم53شمالي

2م20محليغير مسمىم53جنوبي

3--جارم65.7شرقي

4--جارم65.7غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

1م36تجاريوادي هجرم53شمالي

2م20محليغير مسمىم53جنوبي

3-محليغير مسمىم65.6شرقي

4--جارم65.7غربي

سنة نهاية العقدعدد العمائر المؤجرةالمستأجر

2025عمائر3شركة رنا

القيمةمدة العقدالجهة

2,200,000سنوات4شركة بانيت للتشغيل والصيانة
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

الأمثلة المشابهة•

تقدير الإيرادات•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حي  أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخالتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 
عنادةعالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو

عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق
.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات
هوعمائر8لعددالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•

.صيالتخصفيصلالملكمستشفىإيجارعقدمنالمتبقيةللمدةوذلكريال،9,565,111

عقدمنالمتبقيةللمدةوذلكريال،1,900,000هوعمائر3لعددالسنويالدخلوإجمالي

الباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.سنوات5ولمدةالطبية،للخدماترناشركةإيجار

.السوقيةالتأجيراسعارعلىبناء

نسبة العائد على رأس المال
%8.0بنسبةالمالرأسعلىالعائدنسبةتطبيقتم•

معدل الخصم
الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •

.%10.50خصممعدلبتطبيققمناحي والطلبالعرضالاستخدام،المساحة،

معدل تضخم
٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•
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مجمع فيولا السكني

لالكاموالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصمم،فاخرةشققمجمععنعبارةالمشروع•
يتميزكماواحدمصعدوشقة148بهايوجدمتلاصقةعمائر10منالمجمعويتكون
صعودالويتممستويبكلفقطشقتينويوجدمستويينعنعبارةدوركلبانالمجمع
الكاملالامنيضمنالمجمعمداخلمحدوديةانكمامباشرةالمواقفمنللشقق

.مؤثثةغيرالوحدات.الحركةعليوالسيطرة

الخدمات والمرافق

صور المجمع

التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني

1

موقع العقار

قيد التقييم

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓

(2م/ريال)سعر التأجير (ريال)سعر التأجير عدد الوحدات(2م)المساحة نوع الوحدات

مجمع فيولا

754440,000533غرفة واحدة

1267450,000397غرفتين

1503060,000429ثلا  غرف
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مجمع قرية الملقا السكني

لالكاموالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصممفاخرة،شققمجمععنعبارةالمشروع•
انكماالعمائر،بينالمفتوحةبالمساحاتالمجمعيتميزعمارة،16منالمجمعويتكون
الوحداتانحي .الحركةعلىوالسيطرةالكاملالامنيضمنالمجمعمداخلمحدودية
.بالكاملمؤثثة

الخدمات والمرافق

صور المجمع

التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني

2

موقع العقار

قيد التقييم

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓

(2م/ريال)سعر التأجير (ريال)سعر التأجير (2م)المساحة نوع الوحدات

مجمع قرية الملقا

12090,000750غرفتين

140100,000714غرفتين

150110,000733ثلا  غرف

190127,000668ثلا  غرف
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التقييم

تقدير الإيرادات

حساب متوسط سعر التأجير

لات قمنا بتحليـل المقارنـات وعمـل حسـابات وتعـدي, بعد الانتهاء من البح  وجمع المعلومات
ويات التـي وفي ما يلي التعـديلات والتسـ(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم

خريطة توضح مواقع المجمعات السكنية

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

140150190(متر مربع)مساحة الأرض 

429733668(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%5.00-%5.00-%0.00الفراغات المفتوحه

%5.00-%5.00-%5.00-تصميم الوحدات

%2.50%2.50%0.00سهولة الوصول

%5.00%0.00%0.00المساحة

%2.50-%2.50-%0.00المرافق والخدمات

%22.50-%22.50-%0.00فئة المجمع

%0.00%0.00%20.00الأثا 

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%27.50-%32.50-%15.00)%(مجموع النسب 

493495485(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%25.00%25.00%50.00)%(الترجيح 

491(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

2

موقع العقار

قيد التقييم

1
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

عقـد )سنوات وتم حساب الدخل حسـب العقـد للوحـدات المـؤجرة 5نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية على فترة •

: أشهر 6والدخل للوحدات المتبقية حسب السوق، وتم عمل جدول التدفقات النقدية لكل ( شركة رنا

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 
12345678910(نصف سنوي)الفترة 

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,203,863(ريال)التكاليف الرأسمالية المتبقية 

الدخل من عقد شركة رنا الطبية

%0.0%0.0%0.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0()%(من إجمالي الوحدات% 16)نسبة الإشغال 

 0 0 0 949,998 949,998 949,998 949,998 949,998 949,998 949,998(ريال)الدخل 

الدخل من الوحدات المتبقية

 491 491 491 491 491 491 491 491 491 491(2م/ريال)سعر التأجير 

 32,546 32,546 32,546 27,340 27,340 27,340 27,340 27,340 27,340 27,340(2م)إجمالي المساحات التأجيرية

%90.0%84.0%74.0%90.0%90.0%84.8%74.8%64.8%54.8%44.8()%(من إجمالي الوحدات% 84)نسبة الإشغال 

 16,485,041 15,197,245 13,223,773 13,344,707 13,180,962 12,261,493 10,682,209 9,139,836 7,633,705 6,163,161(ريال)الدخل 

التكاليف

 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000 1,100,000بانيتتكاليف عقد الصيانة لشركة 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(تكاليف الصيانة للوحدات المتبقية 

 1,648,504 1,519,725 1,322,377 1,334,471 1,318,096 1,226,149 1,068,221 913,984 763,371 616,316تكاليف الصيانة للوحدات المتبقية

 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770 58,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 2,807,274 2,678,495 2,481,147 2,493,241 2,476,866 2,384,919 2,226,991 2,072,754 1,922,141 2,978,949(ريال)إجمالي التكاليف 

 13,677,767 12,518,751 10,742,626 11,801,464 11,654,093 10,826,572 9,405,216 8,017,080 6,661,563 5,338,073(ريال)صافي الدخل 

 327,456,474التخارج

 196,984,831 7,598,880 6,854,570 7,915,653 8,216,948 8,024,244 7,327,623 6,565,861 5,734,991 4,830,835(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

 260,100,000(ريال)قيمة العقار مقربة 
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التقييم

ملخص القيمة

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

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

:هي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
.(فقط مائتان وستون مليونا  ومائة ألف ريال سعودي)ريال سعودي 260,100,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

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

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

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

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خلاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك َّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلـى الشـخص أو الأشخال أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــ 

الاختصال القضائي
تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا( الاختصال)تشـير كلمـة •

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

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

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـ( يمكــن)تصــف كلمــة •

.  وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم َّ وفهمـه. بعيـن الاعتبار

مقيـم حيـ  إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيــم الوف( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشاره
ـة القيم( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـاره)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـ

القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلـة : وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

ة القيمـ: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

.الاستثمارية

الغرض
إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودع( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

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

22مبنى الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

