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 9AR-0112-22  رقم المرجع: 
 06/262022/  التاري    خ: 
كة  : الموقرين السادة  أول الملقا العقارية شر

 
 

ي مدينة  يقعبلازا بلازو الموضوع: تقرير تقييم 
 
 . الرياض ف

 
 ، وبركاتهالله  ورحمة السلام عليكم 

 
 إلى موافقتكم على عرض التقييم بتاري    خ  

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

ً
 مفصّلا

ً
، فإننا نورد لكم تقريرا

 المتبع. 
 
 
 

 المكعبات البيضاء العقارية 
ي 
 عصام محمد الحسين 

 
 
 
 
 

 
ن  ي الهيئة السعودية للمقيّمي 

 (TAQEEM)المعتمدين مقيم معتمد فن
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 الملخص التنفيذي  1.1
 

  
 المقدمة: 

 

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   بلازو بلازا شر
 الرياض. مدينة فن

 AR9-0112-22 رقم المرجع )التقرير(: 
 (. REITصندوق استثمار عقاري، صندوق ريت ) الغرض من التقييم: 

التقييم: العقار موضوع   . تجاري 
  
  

ي حي  عنوان العقار: 
 . مدينة الرياض السليمانية،يقع العقار فن

 . كتابة العدل بوسط الرياضمن  ,  1440/ 09/ 14صادر بتاري    خ   214002002200صك رقم  معلومات صك الملكية: 
 . مرهون نوع الملكية: 

كة اول الملقا العقارية المالك:   .شر
  
  

 . جاريت استخدام الأرض: 
 2م 6,050مساحة الأرض بموجب الصك   مساحة الأرض: 

 2م 5,648.24بناء جمالىي مسطحات الا مسطحات البناء: 
ية    فإن  العميل،المرسلة من قبل    المستأجرينحسب لائحة   معدل الاشغال:  التأجي  السبب يرجع الى المساحات الغي  محتسبة من و ,  2م  5,941اجمالىي المساحات 

ف ي الدور الأول وال اتالشر
ي فن

 . مستأجرينللم تحتسب ضمن مسطحات البناء ومؤجرة ل  ت 
  
  

 الدخلرسملة وطريقة  طريقة المقارنات السوقية، طريقة التكلفة طريق التقييم المتبعة 
 ريال  68,410,000 القيمة النهائية للعقار 

  
  

 م  2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم: 
 م  2022/ 06/ 15 تاري    خ المعاينة: 

 الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقرير بالكامل. 
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 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(     1.2
 

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

 

ي على أساسه مبادلة العقارالذي  المبلغ المقدرتم تعريف القيمة السوقية دوليا بانها  
ي  ينبغ 

ن  تاري    خ التقييمفن ي إطار   بائع راغبو مشير راغببي 
تروي    ج  بعد  معاملة على أساس محايدفن

 . جبارمبدأ الحيطة والحذر دون قسر أو إوفق   يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفةحيث  مناسب
 

 المبلغ المقدر
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 يمكن 

ي. ويستثتن 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 بالب يع او أي عنصر من عناصر  البيع وإعادة التأجي 
 القيمة الخاصة. 

 

ي على أساسه مبادلة العقارات
 ينبغ 

، 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 

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

 القيمة السوقية فن
 

 تاري    خ التقييم
، 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 الت

ي وقت اخر. ويعكس مبلغ التقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق فن
قييم 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
 

ي راغب  مشير
ي باي سعر،   ي ليس حريصا ولا مصمما على ان يشي  ا عليه. وهذا المشي  اء وليس مجير الشخص الذي لديه دافع للشر

ي وفقا لواقع ا اضية لا يمكن التثبت منها او توقع  وهو يشي  لسوق 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. 
 

 بائع راغب 
ا على ي السوق  من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا مجير

البيع 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 ال  ي عي 
بائع الراغب  بعد التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا تؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلىي فن

 . ي
اضن  هو عبارة عن مالك افي 

 

 معاملة على أساس محايد 
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 قيم 

ي جعل مستوى السعر غي  معهود فن
ة  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. 
 

 تروي    ج مناسب
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 لتع

ة عرض الأصل او العقار فن ريف 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 

 

 الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار يتصرف كل طرف من 
ي الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة الأصل وخصائصه واستخداماته الفعلية والممكنة   ان كل من المشي 

ي سيستخدم هذه المعرفة ض ان كل من البائع والمشي  ي تاري    خ التقييم. كما يفي 
على نحو يتسم 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
 

 دون قسر او اجبار 
ن لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غي  مجير    او ملزم على اتمامها. ان كل طرف من الطرفي 

 
 

 

 
 



 

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

 
 

 
 

9 

( 
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

 

 حداث الزمنية للتقريرالأ      1.3
 

 م   2022/ 06/ 06 تاري    خ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع هذا التقرير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتقديم لتقرير. هو   تاري    خ موافقة العميل 
ي تاري    خ الفحص. هو التاري    خ  تاري    خ المعاينة 

 م   2022/ 06/ 15 المحدد 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.  تاري    خ التقييم 

 م   2022/ 06/ 26 هو 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  تاري    خ التقرير 

 م   2022/ 06/ 26 تاري    خ التقييم. ولكن فن
 

 الغرض من التقييم      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   لذلك، ووفق

 . وطريقة رسملة الدخل التكلفة طريقة، السوقيةالمقارنات 
 
 

 أسلوب معاينة العقار      1.5
 

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   . وتدوين كل ما تراه العي 

 
 
 
 
 
 
 

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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 العقار والمنطقة المحيطة ف وص     2.1
 

 : وصف العقار 
 

ي مدينة الرياض. بناء على صور الصك والرخصة المرسلة 
وع تجاري )بلازو بلازا( يقع فن مساحة فإن    العقار موضوع التقييم هو عبارة عن مشر

وع  الأرض الإ  ي قام بها فريق العمل لدينا بهدف  2م  5,648.24جمالىي مسطحات البناء  إو   2م  6,050جمالية للمشر
. حسب المعاينة الميدانية الت 

ة على طريق الملك محمد   4  يقع علىالعقار    التقييم، الصرف    ،الكهرباء   كالمياه،. كل خدمات البتن التحتية  الخامس  جهات مع اطلالة مباشر
ي المنطقة ومتصلة

 موضوع التقييم. قار بالع الصحي والاتصالات موجودة فن
  

 : وصف الموقع
 

وع تجاريهو العقار موضوع التقييم  ي حي   مشر
ي مدينة  سليمانيةالفن

 . الرياضفن
 شارع العيينة.  يحد العقار من جهة الشمال: 
 . شارع رويفع بن ثابتيحد العقار من جهة الجنوب: 
ق:   طريق الملك محمد الخامس. يحد العقار من جهة الشر
،الشارع يحد العقار من جهة الغرب:   ع ابن ريانشار  الرئيسي

  
 : سهولة الوصول

 
 طريق الملك محمد الخامس. على وذلك استنادا على موقعه الحالىي حيث يقع  متوسطةتعتير سهولة الوصول للعقار 

 تجاريةاغلبها استخدامات سكنية و  : المنطقة المحيطة بالعقار 
 

  المبن  وضعية    الارض 
 بتن تجاريم نوع البناء )ان وجد(   جاري ت استعمال الأرض

 منشأة بالكامل  حالة المبن  الانشائية   4 عدد الشوارع المحيطة 
 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبن    منتظم  الشكل العام للأرض 

 جيدة  الخاصة بالمبن  حالة التشطيبات   طريق الملك محمد الخامس  اطلالة على شارع رئيسي 
 جيدة  الحالة العامة للمبن    شارع ابن ريان  اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية     2.2
 

ي المحيط  ومتصلمتوفر  
 
ف بالعقار  ومتصلمتوفر    

ي محيط  
 
جميع مرافق البنية التحتية متوفرة ف

 الموضوع التقييم.  موصولة للعقار و العقار 
 

   الماء
   الكهرباء

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 
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 موقع العقار       2.3
 

ي حي 
 :هي كما يلىي  للتقييمموقع وإحداثيات العقار الخاضع  الرياض. بمدينة  سليمانيةاليقع العقار فن

 
 موقع العقار بالنسبة للحي  موقع العقار بالنسبة للمدينة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 

 العقار 

 العقار 
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 طريق الوصول للعقار      2.4
 

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار 

ملك محمد الخامس طريق ال  
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 معلومات صك الملكية      2.5
 

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

 المدينة  الرياض  مساحة الارض  2م 6,050
 الحي  سليمانية لا  رقم العقار 342الى   333من قطعة رقم  

ي   رقم البلك  35
ونن  نوع الصك  الكي 

 رقم الصك  214002002200  رقم المخطط  690
كة   تاري    خ الصك 14/09/1440  المالك  أول الملقا العقارية شر
 قيمة الصك  -  نوع الملكية  حرة ملكية 
 تاري    خ اخر معاملة  14/09/1440  القيود على العقار  مرهون

 صادرة عن  بوسط الرياض  العدل كتابة   
     

ي  طريق الملك محمد الخامس 
ر
ف  الحد الشمالي  شارع العيينة  الحد السرر

ي  ابن ريانشارع  ي  شارع رويفع بن ثابت   الحد الغرن   الحد الجنون 
     

. كما لم   الملكية، صك زودنا العميل بنسخة من   ي
ي على أي مستند قانونن

ي نطاق عملنا اجراء تشخيص قانونن
ض أنها صحيحة وموثقة. ليس فن ي يفي 

والت 
 يرد لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم. 

 ملاحظات  

 

ي      2.6
 رخصة البناء والمبان 

 
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 تقريتر
 

 حالة العقار العمر الفعلىي للعقار  مصدر مسطحات البناء

 جديد ------------------ رخصة البناء  رخصة البناء 
ي بالكامل   رسومات المبن   ------------------ رسومات المبن   ------------------

 مبن 
 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------
   معلومات شفهية  ------------------ معلومات شفهية  ------------------
   تقدير  تقدير ------------------
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ي تحتوي على البيانات التاليةبنسخة من العميل  زودنا 
 : رخصة البناء الخاصة بالعقار موضوع التقييم والت 

 
 العقار موضوع التقييم 

 نوع رخصة البناء  إضافة مكونات البناء
 نوع العقار تجاري 

 رقم رخصة البناء  1437/2925
 تاري    خ رخصة البناء 17/02/1437
 انتهاء صلاحية الرخصة  17/02/1440

 

( 2المساحة )م عدد الوحدات  وصف  الاستخدام  
ن  اني  ن جاري ت 2,603.70 0 مي   

ي تجاري 
 تجاري  2,916.20 15 أرضن

 خدمات  128,34 0 غرفة كهرباء 
 خدمات  171 1 أسوار

البناء اجمالي مسطحات   5,648.24  
 

ي عملية التقييم. 2م  5,648.24مالىي مسطحات البناء  جن افإ  البناء،بناء على رخصة 
 .  وهو الرقم الذي سنستخدمه فن

 
 

 

 تكاليف الصيانة والتشغيل  2.7
 

ي تضم كل مصاريف الإدارة والصيانة / يالر  400,000بناء على المعلومات الصادرة من العميل، ان اجمالىي تكاليف الصيانة والتشغيل للعقار هو 
 . السنة، والت 

 

 مير  أالت       2.8
 

ن تبلغ   . يالر  25,000أعلمنا العميل ان تكاليف التأمي 
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 صور العقار     2.9
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ات الاقتصاد السعودي      3.1  مؤشر
 

ات الاقتصادية   تقديرات  2023 توقعات 2022 فعلىي  2021 فعلىي  2020 المؤشر

 مليار 3,232 مليار 3,042 مليار 2,866 مليار 2,486 الناتج المحلىي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

ي الناتج المحلىي )المصدر: وزارة المالية( 
 
 %   3.5 %3.4 %3.2 %3.7- معدل النمو ف

 % 3.7 % 2.9% 2.0% 2.0 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر: 

 2.50% 1.75% 2.50% 2.80% ( Trading Economics)المصدر:  الفائدةمعدل 

 928 864 849 833 إجمالي الإيرادات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 941 955 990 1,020 إجمالي النفقات )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

انية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء(   13- 91- 141- 187- عجز المير 

 265 265 280 346 الاحتياطيات الحكومية لدى البنك المركزي السعودي 
 
 

 2021تخصيص الموازنة لسنة       3.2
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 34 الإدارات العامة     
مليار ريال سعودي   175 العسكري   

مليار ريال سعودي   151 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 51 الخدمات البلدية   
مليار ريال سعودي   186 التعليم  

مليار ريال سعودي   175 الصحة والتنمية الاجتماعية  

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   
ات الأساسية والنقل  مليار ريال سعودي 46 التجهير   

مليار ريال سعودي   101 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية

%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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 حليل نقاط القوة والضعفت     3.3
 

 نقاط القوة
 

ة على  -  الملك محمد الخامس طريق اطلالة مباشر
 العقار حديث الانشاء -

 

 نقاط الضعف 
 

 لا يوجد  -
 

 الفرص المستقبلية
 

 ارتفاع الطلب على نوع العقار بالمنطق المحيطة  -
 
 

 التهديدات المستقبلية
 

 . وجود او احتمالية تطوير مشاري    ع مشابهة -
 
 
 

 

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

 

 نبذة عن القطاع       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 خير 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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 اداء القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

ي المعنية بالقطاع
 قيم الأراض 

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2021ال  2020من   التوقعات المستقبلية  

   

  

القطاعمستويات الطلب لهذا   
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ي هذا القطاع
 
 رغبة المستثمرين ف

 
2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

ات الإيجابية لهذا القطاع   التغير
 

2022إل 2021من  التوقعات المستقبلية  

   

  

  
 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر       3.5
 

 المخاطرة عامل 
 (1) جدا ةمنخفض مخاطرة

1-10 
 (2) حد أدن   مخاطرة

11-20 
 (3) مخاطرة متوسطة

21-30 
 (4) مخاطرة مرتفعة

31-40 
 (5) جدامخاطرة مرتفعة 
41-50 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المستقبلىي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول ال العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------   ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة

 0 0 24 4 0 مجموع المخاطر 

 
 
  

القطاع  مخاطر  تحليل  
 
 

نقطة  28 -درجة الخطورة    
 
 
ةمتوسط  مخاطرة  



 

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

 
 

 
 

22 

( 
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

 

  



 

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

 
 

 
 

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

 

 فرضيات خاصة للتقييم       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 / مبانن  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 وخير

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

 
 

 مصدر المعلومات       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 

ميدانن
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 الميدانن
ي المعد من قبلنا  -

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

 
 

ي )إن وجد(      4.3
ي للمبان 

 الفحص الانشان 
 

ي او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك  
ي للمبانن

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

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

ي تقدير القيمة
ي تقريرنا وعكس التأثي  فن

، سنقوم بتدوينها فن ي
  . الانشان 
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 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير      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

 رضالأ ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 ن  بالم ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 
 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------

 
 

 : طريقة المقارنات السوقية
 

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

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 المبانن ت وغي 
 . الأخرىمن عناصر المقارنات 

 
 : والإهلاك طريقة التكلفة

 
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 المبانن
 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة. 

 
 

 طريقة رسملة الدخل: 
 

، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع   للخطوات التالية: التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالىي
ً
 منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقا

ً
ي تولد دخلً

 الأصول الت 
•  

ً
  لما تكسبه حاليًا. تقدير الدخل الإجمالىي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلا

ر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالىي الفعلىي ع •
ّ
 ن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقد

•   . ي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالىي الدخل الفعلىي
 يتم بعد ذلك احتساب صافن

ي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعا •
 استعمال معدل رسملة مناسب لصافن
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 التقييم بطريقة المقارنات السوقية    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 

 
       خصائص المقارنات 

 العينة الأولى  العقار موضوع التقييم   

 معروض  --------- نوع العرض 

 السليمانية  السليمانية  الحي 

 SAR 73,800,000 ---------- قيمة البيع 

 مسح ميداني  الصك  مصدر المعلومة 

 9,000.00 6,050.00 المساحة 

 SAR 8,200 -------- 2ر.س / م 

 4 3 عدد الشوارع 

      

       المتغيرات 

 العينة الأولى   

 %5.00- 9,000.00 6,050.00 المساحة 

 %2.00- متوسط  عالي  جاذبية الموقع 

 %0.00 متوسط  جيد الوصول للموقع 

 %0.00 40 40 عرض الشارع 

 %2.00 4 3 عدد الشوارع 

 %2.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم  نعم  القرب من الشارع الرئيسي 

 %0.00 نعم  --------- قابلية التفاوض 

 %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

      

 %3.00-  اجمالي نسب التعديلات 

 SAR 246.0-    اجمالي قيمة التعديلات 

 SAR 7,954.0  السعر بعد التعديلات 

      
  SAR 7,954 2ر.س / م 

  SAR 8,000 قيمة تقريبية 

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 48,400,000 
 6,050 6,050 6,050 6,050 6,050 مساحة الأرض 

 SAR 7,200.0 SAR 7,600.0 SAR 8,000.0 SAR 8,400.0 SAR 8,800.0 2ر.س / م 

 SAR 43,560,000 SAR 45,980,000 SAR 48,400,000 SAR 50,820,000 SAR 53,240,000 قيمة العقار 

   قيمة العقار      

موضوع التقييم  العقار  

 العينة الاولى



 

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

ن  ة  ناء على العينات الميدانية الت  اوح بي 
ريال سعودي للمي     8,000الى    9,500تي 

 . وعند المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق وقريبة من المتوسط العام. 2/ م يالر  8,000المرب  ع. حيث بلغ المتوسط العام 
 

 التقييم بطريقة التكلفة والاهلاك    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 الخير

 وفن
 

 متوسط التكلفة  ( 2الى )ر.س / م ( 2من )ر.س / م 

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 550 SAR 650 SAR 600 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 350 SAR 450 SAR 400 اعمال التشطيبات 

 SAR 100 SAR 140 SAR 120 تحسينات الموقع

 %20 %22 %18 ربحية المالك 

 

وتحسينات  واعمال التشطيبات    ،الالكتروميكانيكمال  في الجدول التالي سنقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنى المباشرة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنى مثل الهيكل الخرساني واع

 الموقع وخلافه. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف الغير مباشرة كنسبة من اجمالي التكاليف المباشرة لتقدير اجمالي تكاليف انشاء المشروع
 

 الأرض 

 اجمالي القيمة    2ر.س / م  مساحة الأرض 

6,050.00 SAR 8,000  SAR 48,400,000     
 مكنات المبنى 

 اجمالي مسطحات البناء  الأدوار عدد   الوحدة  

 2,916.20 1 2م ارضي 

 2,603.70 1 2م ميزانين 

 128.34 - 2م غرفة كهرباء 

 171.00 - مط اسوار 

   5,648.24 اجمالي مسطحات البناء 
 

 تكاليف التطوير 

 التكاليف المباشرة للأدوار العلوية 

 التكلفة اجمالي   نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ر.س / م  المساحة  

 SAR 1,000 SAR 5,648,240 100% SAR 5,648,240 5,648.24 اعمال خرسانية   - الهيكل الانشائي  

 SAR 600 SAR 3,388,944 100% SAR 3,388,944 5,648.24 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 400 SAR 2,259,296 100% SAR 2,259,296 5,648.24 اعمال التشطيبات 

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 5,648.24 الملحقات 

 SAR 120 SAR 726,000 100% SAR 726,000 6,050.00 تحسينات الموقع 

 SAR 12,022,480 100.00% SAR 12,022,480     الإجمالي 
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 التكاليف الغير مباشرة 

 اجمالي التكاليف الغير مباشرة  النسبة  اجمالي التكاليف المباشرة     

 SAR 12,022,480 0.10% SAR 12,022  تكاليف أولية للمشروع  

 SAR 12,022,480 1.00% SAR 120,225  تكاليف التصاميم 

 SAR 12,022,480 1.00% SAR 120,225  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 12,022,480 5.00% SAR 601,124  تكاليف الإدارة 

 SAR 12,022,480 5.00% SAR 601,124  نثريات 

 SAR 12,022,480 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 1,454,720.08 %12.10     اجمالي التكلفة 

  5,648.24 اجمالي مسطحات البناء   SAR 12,022,480 التكاليف المباشرة 
  SAR 2,386 2ر.س / م   SAR 1,454,720.08 غير المباشرة التكاليف  

  %100.0 نسبة الإنجاز للمبنى   SAR 13,477,200.08 اجمالي تكاليف الانشاءات 
 

سنقوم بتقدير العمر الافتراضي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك حسب   المربع،ر.س للمتر  2,386بعد معرفة اجمالي تكاليف انشاء المبنى بمعدل 

 مبنى العمر الفعلي للعقار. كخطوة قبل الأخيرة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لمعرفة القيمة السوقية التقديرية لل 
 

       قيمة التطوير 
 %6.00 صافي نسبة الاهلاك   SAR 13,477,200 اجمالي تكاليف التطوير 

 SAR 12,668,568 التكلفة بعد الاهلاك    

     50 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %2.00 الاهلاك السنوي 

 %20.0 نسبة ربحية المالك    

     3 العمر الفعلي 
     %6.00 اجمالي نسبة الاهلاك 

 SAR 2,533,714 ربحية المالك   %0.00 التحسين والاضفاء نسب  

 SAR 15,202,282 اجمالي قيمة التطوير   %6.00 صافي نسبة الاهلاك 

 

 ر.س والتي سيتم إضافتها الى قيمة الأرض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامل كما في التالي: 15,525,734ان اجمالي قيمة المبنى السوقية هي 
 

 القيمة التقريبية    اجمالي القيمة  قيمة الأرض  قيمة التطوير 

SAR 15,202,282 SAR 48,400,000 SAR 63,602,282  SAR 63,600,000 
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 حسب السوق التقييم بطريقة رسملة الدخل       4.7
 

 تحليل الإيجارات السوقية 

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

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

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

 . فن
ن لمصاريف التشغيلية للعقارات بلغت نسبة ا % من اجمالىي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق  12% الى 8المشابهة ما بي 

 : ي التالىي
ي العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما فن

 العامة المتوفرة فن
 % 5 % الى3   مصاريف الإدارة 

 % 5% الى 3  مصاريف التشغيل والصيانة
 % 4% الى 3 مصاريف فواتي  الخدمات العامة

ية اخرى   % 3% الى 2  مصاريف نير
 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار
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 الخد9المشابهة 
 مات والمرافق العامة المتوفرة فن

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق 
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 من  لعقارات مشاب علىي  %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبتن والموقع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الف9% الى  8هه يي 

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

ي التقييم 
 
 معدل الرسملة المستعمل ف

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 - ي المشر

 نوعية وتواجد فريق الإدارة فن
 الخدمات والمرافق العامة  -
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   %8.00 الحد الأدنى لمعدل الرسملة 
   %9.00 الحد الأعلى لمعدل الرسملة 

   %8.50    المتوسط 
  تأثير مواصفات العقار على العقار 

  ملاحظات  التأثير  الحالة   البند 
  عبر عدة طرق رئيسية   %0.25- --------- سهولة الوصول للعقار 

  سنوات   1العمر الفعلي للعقار  %0.25- --------- الحالة العامة للعقار 
  المنطقة مخدومة بشكل ممتاز %0.25- --------- الموقع العام للعقار 

  جودة عالية في التشطيبات   %0.25 --------- نوعية وجودة التشطيبات 
  مستوى فريق الإدارة والتشغيل ممتاز  %0.00 --------- فريق إدارة المشروع 

  مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.25 --------- الخدمات والمرافق العامة
    %0.25-   الإجمالي 

   بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار  التأثير( فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون - بالسالب ) التأثيرملاحظة: عندما يكون 
    %0.25- اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
    %9 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 

    %8.25 الرسملة التقديري لتقييم العقار معدل 
 

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

 سيطبق لاحقا على صافن
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2ر.س / م  الوحدات عدد   المساحة التاجرية  نوع الوحدة 

 SAR 1,250 SAR 0 SAR 7,426,250 0 5,941 معارض

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 7,426,250 اجمالي الإيرادات           

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف  اشغار  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 %24.00 %15.00 %3.00 %3.00 %3.00 معارض

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 

 SAR 7,426,250 24.00% SAR 5,643,950 معارض

----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 5,643,950 الإجمالي           

 SAR 7,426,250     اجمالي الإيرادات للمشروع 

 SAR 1,782,300-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 

 SAR 5,643,950.00         صافي الدخل التشغيلي 

  

 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 5,643,950.00 8.25% 68,411,515.15 SAR 68,410,000.00 SAR 
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 حسب العقد   -التقييم بطريقة رسملة الدخل     4.8
 

ي العقار موضوع التقييم  
: افادنا العميل بلائحة المستأجرين فن  كالتالىي

 

 اجمالي الايرادات  المساحة المؤجرة  حالة الوحدة  الوحدة 

 SAR 415,883 367.35 مؤجرة  1

 SAR 568,906 366.18 مؤجرة  2

 SAR 364,162 370.68 مؤجرة  3

 - 415.25 متاحة  4

 SAR 394,499 415.25 مؤجرة  5

 SAR 563,570 415.25 مؤجرة  6

 SAR 383,691 415.25 مؤجرة  7

 SAR 657,756 830.50 مؤجرة  9&8

 - 830.50 متاحة  11&10

 - 415.25 متاحة  12

 SAR 592,226 366.18 مؤجرة  13

 SAR 750,079 749.33 مؤجرة  15&14
   SAR 4,690,773 

 

 

 :  وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2ر.س / م  عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة 

 SAR 0 SAR 0 SAR 4,690,773 0 0 معارض

 SAR 4,690,773 اجمالي الإيرادات           

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف  أخرى  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 SAR 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 SAR 500,000 معارض

           

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 

 SAR 4,690,773 SAR 500,000 SAR 4,190,773 معارض

 SAR 4,190,773 الإجمالي           

 SAR 4,690,773     الإيرادات للمشروع اجمالي  

 SAR 500,000-     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 

 SAR 4,190,773.00         صافي الدخل التشغيلي 

  

 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 4,190,773.00 8.25% 50,797,248.48 SAR 50,800,000.00 SAR 
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 قيمة العقار بعدة طرق    4.9
 

 القيمة بالأحرف القيمة بالأرقام موضوع التقييم  طريقة التقييم
حسب العقد  - طريقة الدخل يالر  العقار    وثمانمائة ألف  50,800,000 

ً
ريال سعودي خمسون مليونا  

حسب السوق  - طريقة الدخل يالر  العقار   ة آلاف ثمانية وستون 68,410,000   وأربعمائة وعشر
ً
ريال سعودي  مليونا  

يالر  ارض + مبتن  طريقة التكلفة   و   وستون ثلاثة 63,600,000 
ً
ريال سعودي  آلافستمائة مليونا  

 

 القيمة النهائية للعقار      4.10
 

ي هذا التقرير فان 
 
ي زمن التقييم وباستعمال رأينا بناء على جميع المعطيات الواردة ف

 
ي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وف

 
: رسملة السوق أسلوب الدخل طريقة  ف  هو كالتالي

 
 ريال  68,410,000  قيمة العقار: 
 ريال سعودي ة ألاف وعسرر ثمانية وستون مليون وأربعمائة    

 

 استعمالات التقرير  4.11
 

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

ي هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا له
 ذا الغرض. التقرير لاي سبب بخلاف ما هو مذكور فن
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 ملاحظات  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 تعير 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 أدنن

 

 

 المقيم المعتمد   4.13
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

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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 حالة المقيّم    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 المصالح  –مقيّم مستقل    5.2
 
 دون تضارب ف

 

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 ممتلكات العميل. أنه بهدف إنشاء أي  
ي المكعبات البيضاء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب فن

ن العميل وموظفن ونود أن نوجه انتباهكم إلى    علاقة عمل على الإطلاق بي 
 :  ما يلىي

 نعم كلا 
 التاري    خ  العميل  

 من قبل المكعبات البيضاء الأصل  قد تم تقييم هذا 
ً
 مسبقا

 
كة   12/2021 الملقا العقارية أول شر

ي عمليات بيع 
 

 موضوع التقييم الأصل  كانت المكعبات البيضاء مشاركة ف
 

------------------ --------- 
 مرتبطة 

ً
 موضوع التقييمبالأصل قدمت المكعبات البيضاء خدمات استشارية سابقا

 

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

 
 

 شية المعلومات    5.3
 

ن   مكتب المكعبات البيضاء للتقييم  هذه الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من العميل تعتير 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 با 
لعميل 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  شية تماما
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