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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

ةبمدينفهدالملكبحيالتجاري،كيوآندبيمركزتقييم:الموضوع

.الرياض

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

حسىىم متبلبىىاتكم لحسىىم مىىا  ىىو مبلىىول منىىا للفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

2022في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدللية(  (IVSالدللية

بيىىة ل ونظمىىة للىىوائه الهيلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

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

.في التواصل معنا

لالتقديرالاحترامفائقللكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

نهائيحالة التقرير

V220204الرقم المرجعي

رمز التحقق
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ملخص التقرير•

الشرلط لالاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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ة مكىون مىن دلر لقبىو، تبلىا مسىاح( صالة عىرض)العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري •

.متر مربع9,181متر مربع، لمساحة المباني 7,000الأرض 

.يقع العقار بحي الملك فهد عل  لريق الملك عبدالله بمدينة الرياض•

كيلىومتر 30كيلو متر تقريبا عن لسط المدينىة، لمسىافة 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مبار الملك خالد الدللي في حي الملك فهد بمدينة الرياض

ها، يقع العقار قيد التقيىيم بالريىاض ل ىي عاصىمة المملكىة العربيىة السىعودية لوكبىر مىدن•

م 2018 ىى 1440تُعد وكبر مدن السعودية، إذ بلا عدد سكانها لعام . لمركز منبقة الرياض

. مليون نسمة6.9

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

314004005870314009006126214002002199رقم صك الملكية

 ى1440/9/14 ى1440/9/14 ى1440/9/15تاريخ صك الملكية

7,000(متر مربع)مساحة الأرض 

متر مربع9,181إجمالي مسبه البناء

متر مربع5,275إجمالي المساحة التأجيرية

شركة ولل الملقا العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقييم دلري لأصول صندلق ريتالغرض من التقييم

مدير لمستثمري الصندلق وية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022نوفمبر 08تاريخ التعميد

2022نوفمبر 15تاريخ المعاينة

2022ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة السوقيةوساس القيمة

وسلول الدخلوسلول التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي59,410,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشرلط لالاحكام العامة

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

ل ونظمىة للىوائه الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2022فىي عىام (  (IVSCالدلليىة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

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

. ذا التقرير

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

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

.ريتدلري لأصول صندلق 

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

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

.لون التقرير صادر للعميل فقط

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

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

.قانونياً 

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

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

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

.ونشيء التقرير لأجله

فضل تم إعداد  ذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمعها ول تلقيها لتحليلها لفقًا لأ•

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

.عل  القيمة

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

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

.يفهم ون  ذا تقرير تقييم لليس فحصاً إنشائياً 

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

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

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

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

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

.المقيمين المعتمدين
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القدرة عل  التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

وسلول التقييم•

وساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدلد المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شرلط التقييم

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

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

.المبلول

موضوع القيمة
الملىك كيو التجىاري، بحىيآندمركز بي موضوع التقييم  و تقدير القيمة السوقية للعقار •

.فهد بمدينة الرياض 

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلىس (  (IVSنفذت مهمة التقييم  ذه استنادا عل  معايير التقييم الدللية•

لونظمة للوائه الهيلة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدللية 

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

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

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

.للعقار محل التقييم

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

:وساس القيمة
لتقيىيم سيتم تقديم تقييمنا عل  وساس القيمىة السىوقية، لالتىي تىم تعريفهىا لفقًىا لمعىايير ا

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدللية 

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

  كلُّ مشتر راغم لبائع راغم في إلار معاملة عل  وساس محايد بعد تسويق مناسم حي  يتصر

."لر  من الألرا  بمعرفة لحكمة دلن قسر ول إجبار

:تاريخ التقييم
.2022ديسمبر 31نؤكد ونه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2022نوفمبر 15نؤكد ونه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدلد المعاينة
لعقار محل لتنفيذ مهمة التقييم لتحقيق غرض  ذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

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

.المعاينة ليست لأغراض الفحص لالاختبار الهندسي للمباني

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

كمىا اعتمىدنا على  مجموعىة. لالميدانية التىي نعتقىد ونهىا تكىافض غىرض للقىت التقيىيم

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

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

.مكتمل ليجم الرجوع للمقيم

:مستندات التالية التم الاللاع عل  

صك الملكية•

لثيقة العقد التأجيري•

ريتنشرة صندلق الخبير •

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

السرية لحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة لالافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية ل إعادة النشر
محدد الىذي يتم إصدار  ذا التقرير للاستخدام الشخصي ، لللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامىل لا تتحمل شركة وبىىىعىىاد لشريكه للتقييم العقاري وي مسؤللية تجاه وي لر  ثال  ل•

.ول جزء من محتوياته

السرية لحفظ المعلومات
لقد وعد  ذا التقرير بناءً على  للىم خىال للغىرض استشىاري، لنىدره لأجىل  ىذا الأ ميىة •

ون القصوى عند صاحم البلم في الحفاظ عل  معبيات لمخرجات  ذا التقرير، لنحن ملتزم

اتىه بذلك للن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فىي غيىر  ىذا التقريىر، لتعىد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة لالافتراضات الخاصة
ا كحقيقىة تعد الافتراضات ومور منبقية يمكن قبوله“لفقا لتعريف معايير التقييم الدللية •

قبل في سياق وعمال التقييم دلن التحقق ول التدقيق فيها عل  نحو محدد، كما ونها ومور ت

ات لالافتراضى. بمجرد ذكر ا ل ذه الافتراضات ضرلرية لفهم التقييم ول المشورة المقدمىة

م، ول 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 تببيق افتراضات مهمة ول وي افتراضات خاصة•

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

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

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

القباعات

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

.عليها لزنا وقل عند التوصل لروينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

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

.من الظرل  التي نبني عليها الحكم في القيمة

الذي قد يكون لهىا آثىار على  سىوق  COVID-19لنظرًا للتأثير المستقبلي غير المعرل  لى•

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

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى المدينة•

العقار عل  مستوى الحي•

لصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترل الرياض-النقل العام 

خريبة مسار مترل الرياض البنيةمشاريعوكبروحدل والإنشاءقيدحاليًال وسريع،نقلنظام والرياضمترل•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محبة85لمترلعربة756ليتضمنعالمي،مستوىعل مواصلاتكنظامالمترلتصميمتم•

.كم176ببوللشبكةمترلخبوط6ل

فيالمرلرحركةعل وثرتالتيالبرقإغلاقعملياتمنعددإل المترلنظامبناءودى•

.المدينةمنمختلفةوجزاء

ولوال خبوط مترل الرياض

(كم)لول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الألل 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محبة

عدد 

المحبات

1.6
مليون

عدد الركال 

يومياً 

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القبار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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حديقة الملك سلمان

لتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهملترفيهياً،لرياضياً لثقافيابيلياً مشرلعا

نيةلالفلالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنوعةخياراتلتقديمالمدينة،

تياللالمنشلاتالمرافقمنمجموعةخلالمنلزلار اسكانهاوماملالبيلية

را،الألبلداراالولني،لالمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتلالسالخضراءالمنالقجانمإل لالمعارضلالمتاحفالفنونلوكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشرلع 

يفحنيفةلاديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135ببول

لثقافيةرياضيةونشبةيضمشرقها،فيالسليللاديالمدينةغرل

ة،لالمشاالخيول،لمساراتالدراجات،مساراتبينهامنلبيلية،لترفيهية

ينلالمتنز للدراجينلالاستراحاتلالمحباتالبواباتمنمجموعةجانمإل 

دمتقالسلي،للاديحنيفةلاديلفيالمدينةداخلالمسارامتدادلولعل 

.عةمتنولمتاجرمقا يعل لتحتويلالمتنز ين،للدراجينترفيهيةخدمات

برنامج تبوير الدرعية التاريخية

ماعية،لالاجتلالاقتصادية،لالثقافية،العمرانية،:المحالربين

نموذجاً ليشكلحنيفة،لواديالبيليالتبويرمتبلباتلبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياض،مدينةمعالتكاملمبدوالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترليحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشرلع

فنانينإبداعمنفنيلمعلمعمل1000منوكثرتنفيذعل 

مدينةورجاءمختلففيالجمهوروماملعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغبيبرامج10ضمنلذلكالرياض،

لمحباتالعامة،لالساحاتالميادينالببيعية،لالمتنز ات

،المدينةلمداخلالمشاة،لجسورالبرقلجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتلكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيلةتتول 

بيعتهاببتمتازالتيالتبويريةلالمشاريعالبرامجمن

لاختلا لوبعاد او دافهالتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذ امتبلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ونحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منوكثرزراعةال البرنامجيهد 

لالمتنز اتالأحياءلحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

ةلالعاملالصحيةالأكاديميةلالمرافقلالمنشآتلالمدارسلالمساجد

 إلإضافةالعامة،المرافقخبوطامتدادعل الواقعةالخضراءلالأحزمة

مساراتإل إضافةلالشوارعالبرقلشبكةالدللي،خالدالملكمبار

.لرلافد الالألديةالفضاء،لالأراضيالسياراتلمواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة
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مبار الملك 

خالد الدللي

يقىىع العقىىار قيىىد التقيىىيم بالريىىاض ل ىىي 

ر عاصمة المملكىة العربيىة السىعودية لوكبى

.مدنها، لمركز منبقة الرياض

تُعىد الريىىاض وكبىىر مىىدن السىىعودية، إذ بلىىا 

مليىىون 10.5م 2021عىىدد سىىكانها لعىىام 

. نسمة

تعتبر الرياض لاحىدة مىن وكبىر مىدن العىالم 

العربي مىن حيى  المسىاحة إذ تصىل مسىاحة 

كيلومتر 1,913المدينة المبورة إل  حوالي 

.مُرب َّع

تشىىهد مدينىىة الريىىاض تبىىور ملحىىوظ فىىي 

صىلات مشاريع البنية التحتية لمشاريق الموا

العامة حي  جاري العمل عل  مشىرلع متىرل 

.الرياض لمشرلع النقل العام

كيلو متر 7العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

30تقريبىىا عىىن لسىىط المدينىىة، لمسىىافة 

للي كيلومتر تقريبا عن مبار الملك خالد الد

.في حي الملك فهد بمدينة الرياض

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى المدينة

14
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موقع العقار

حياة مول

لزارة العمل لالتنمية الإجتماعية

وسواق ليبة

لزارة الشؤلن البلدية لالقرلية

وسواق العويس

برج مجدلل التجاري

الرياض جاليري

جامعة الملك سعود
شيراتون الرياض

منتزه الخيمة الترفيهي

مدارس الأفق العالمية

صحارى بلازا

مارينا مول

الأندلس مول

فندق لو مريديان

مدارس نجد الأ لية

يقىىع العقىىار لسىىط مدينىىة الريىىاض  

ليحىىد منبقىىة العقىىار مىىن جهىىة 

الشىىمال لريىىق الإمىىام سىىعود بىىن 

عبدالعزيز لمن جهة الغرل لريىق 

الملك فهد لإللالىة مباشىرة مىن 

جهىىة الجنىىول علىى  لريىىق الملىىك 

عبدالله لمن جهىة الشىرق لريىق 

.الملك عبدالعزيز

يحىىد حىىي الملىىك فهىىد مىىن جهىىة 

مىىن جهىىة , الشىىمال حىىي المىىرلج

لمىن الشىرق , الجنول حىي الىورلد

لمن الجهة الغربية حي, المرسلات

.المحمدية

ة يمكن الوصول للمنبقىة المحيبى

الر للعقار قيد التقييم من عدة مح

للىىىىرق مهمىىىىة علىىىى  مسىىىىتوى 

منهىىىا لريىىىق الملىىىك , المدينىىىة

.عبدالعزيز للريق الملك فهد

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى الحي

15
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العرض

م20

العرض

م80

العرض

م12

( صالة عرض)العقار عبارة عن مركز تجاري

(.يوبي آند ك)تحمل إسم العلامة التجارية 

متىىىر مربىىىع 7,000تبلىىىا مسىىىاحة الأرض 

متىىر مربىىع 9,181لتبلىىا مسىىاحة المبىىاني 

متر 5,275لتبلا المساحة القابلة للتأجير 

.مربع

يتكون العقار من دلر لاحىد لقبىو، حيى  

.تتوفر المواقف بالقبو لخارج المبن 

وم تشبيم الواجهات الخارجية من الألمني

ارة ، لالتشىىبيم الىىداخلي عبىى(الكلايىىدينج)

.عن تشبيبات

ق يقع العقار قيىد التقيىيم فىي على  لريى

الملك عبدالله لبالقرل مىن محبىة متىرل

.الرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سىىنة لنصىىف لقىىد قىىام 22عمىىر العقىىار 

المسىىتأجر بعمىىل تجديىىدات لتىىم تشىىغيل

.2018العقار في الاخر عام 

دراسات الموقع

لصف العقار

16
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار •

ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع •

ملخص عقد التأجير•

تفاصيل الدفعات•

معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

+  39جزء من + 38+ 37ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع للقبعة رقم 

:40جزء من 

+ 40جزء من + 39جزء من -ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع للقبعة 

41 +42:

(.الصك)مصادر المعلومات *

ول الملكية ول لم يتم التحقق عن وي مستند قانوني للعقار قيد التقييم لالتي تتضمن التخبيط
وق الر ن لبعض الأمور القانونية لالتي وسس عليها كل  ذا التقرير ول جزء منه اعتبرت موثى

حرر لويضاً تم افتراض ون العقار خالي لمت. لتم افتراض ون الصك صحيه لساري المفعول. بها 
.من وي التزامات قانونية ول حقوق الر ن ول وي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة ولل الملقا العقارية اسم المالك

كيو التجاري، بحي الملك فهد بمدينة الرياض آندمركز بي  اسم العقار المراد تقييمه

37 +38 +39 +40 +41 +42 +43 +44 رقم القبعة

حي الملك فهد (عنوان العقار)المنبقة 

لريق الملك عبدالله اسم الشارع

24°43'53.6"N 46°40'17.2"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

314004005870 :رقم الصك

معلومات صك الملكية

:تاريخ الاصدار ى1440/9/15

314009006126 :رقم الصك

:تاريخ الاصدار ى1440/9/14

214002002199 :رقم الصك

:تاريخ الاصدار ى1440/9/14

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

2م12محليالشيخ عثمان بن البرا يمم37.5شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم37.5جنوبي

3--جارم70شرقي

4--جارم70غربي

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

2م12محليالشيخ عثمان بن البرا يمم37.5شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم37.5جنوبي

3--جارم70شرقي

4--جارم70غربي
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معلومات الملكية

:44+ 43ولوال الأضلاع لعرلض الشوارع للقبعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات *

:ملخص عقد التأجير

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري*

:تفاصيل الدفعات للفترة المتبقية من العقد

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري*

ول الملكية ول لم يتم التحقق عن وي مستند قانوني للعقار قيد التقييم لالتي تتضمن التخبيط
وق الر ن لبعض الأمور القانونية لالتي وسس عليها كل  ذا التقرير ول جزء منه اعتبرت موثى

حرر لويضاً تم افتراض ون العقار خالي لمت. لتم افتراض ون الصك صحيه لساري المفعول. بها 
.من وي التزامات قانونية ول حقوق الر ن ول وي معوقات

التفاصيل البند م

شركة ولل الملقا العقارية (المالك)البر  الألل  1

شركة الفبيم الرائدة التجارية (المستأجر)البر  الثاني  2

15 فترة العقد 3

27/4/2017 تاريخ بداية العقد 4

ريال23,540تأمين عل  العقار لقدره  التزامات البر  الألل 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة لإدارة العقار  التزامات البر  الثاني 6

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

3م12محليالشيخ عثمان بن البرا يمم25شمالي

1م80تجاريلريق الملك عبداللهم25جنوبي

2م20محليابي إسحاق الحربيم70شرقي

4--جارم70غربي

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

2,375,000 دفعات10 7/15/2026ال  3/4/2022

2,500,000 دفعات10 5/22/2031ال  1/9/2027
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تحليل المخالر عل  العقار•

منهجية التقييم•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخالر عل  العقار

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر عدم ول محدلدية العقود لويلة

ر، الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقا

لخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  لجود عقود . صناديق الريت

لويلة الأجل يعبي استقرار للدخل 

ال في حين غي. لبالتالي عل  القيمة

مثل  ذه العقود يعبي تذبذل في 

ر اسعار التأجير لالدخل لبالتالي يؤث

.عل  القيمة النهائية

مخالر المنافسة
إن كثرة المعرلض من السلع العقارية 

يؤدي ال  لجود منافسة في الأسعار 

ي لنجد ذلك لاضحاً ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

لالمعارض المعرلضة في السوق لدخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي ال  

انخفاض الأسعار لالخدمات لبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخالر التنظيمية لالتشري
ونية قد تشهد البيلة التنظيمية ول القان

د تؤثر ول التشريعية بعض التغيرات التي ق

عل  قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح ول المنع لأنشبة في

منالق محددة، ول تخفيض ول زيادة عدد 

الأدلار في المنبقة المحيبة مما يؤثر 

.عل  القيمة النهائية للعقار

مخالر ضمان تحقيق الإيرادات
بما ون تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن و

تغير في الإيرادات نتيجة ظرل  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخالر الاقتصادية
قد تؤثر ظرل  الاقتصاد الكلي 

ل للدللة عل  السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم لالسيو

ل لمعدلات الفائدة لتكاليف التموي

لالضرائم لحركة وسواق الأسهم 

المحلية لالعالمية، حي  ون تغير

بعض ال كل  ذه المؤثرات يؤثر 

.عل  السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

لرق التقييم المستخدمة

لمعلومىات عند اختيار ونسم منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، وخذنا في الاعتبار ا•
التي قىدمها العميىل، لالوضىع الىرا ن للعقىار لكىذلك تحليلنىا الخىال لظىرل  السىوق 

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

(خصم التدفقات النقدية ) وسلول الدخل 

لية إلى  يقدم لريقة الدخل مؤشرًا عل  القيمة عن لريق تحويل التدفقات النقدية المسىتقب
يىرادات للفقًا لهذا الأسلول يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إل  قيمة الإ. قيمة حالية لاحدة

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

.الوسباء العقاريون لمستثمرلن محليين لقياس حساسية الارقام

:الإفتراضات الرئيسية في لريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

سىنوات تبىدو مىن تىاريخ 10فىإن مىدة العقىد حسم المعلومات المقدمة مىن قبىل العميىل 
لسىىيتم حسىىال الىىدخل للأعىىوام المتبقيىىة حسىىم العقىىد التىىأجيري لالموضىىه فىىي 3/4/2022

:الجدلل التالي 

نسبة العائد عل  روس المال
%7.00تم تببيق نسبة العائد عل  روس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناءً عل  فهمنا للعقارات المشابهة في منبقة العقىار، لمىع مراعىاة خصىائص الموقىع،•

%.9.80المساحة، الاستخدام، العرض لالبلم حي  قمنا بتببيق معدل خصم 

(ريال)قيمة الدفعة  عدد الدفعات تاريخ الدفعة

2,375,000 دفعات10 7/15/2026ال  3/4/2022

2,500,000 دفعات10 5/22/2031ال  1/9/2027
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التقييم

التقييم بأسلول الدخل

، لتم عمل جىدلل التىدفقات (المدة المتبقية لعقد الايجار)سنوات 9نتيجة للمعبيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية عل  فترة •

:وشهر 6النقدية لكل 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451415161718(نصف سنوي)الفترة 

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

 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000 2,375,000(ريال)إجمالي الدخل 

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

 2,488,230 2,488,230 2,488,230 2,488,230 2,488,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230 2,363,230(ريال)صافي الدخل 

 71,092,286(ريال)التخارج 

 31,720,627 1,124,011 1,177,801 1,234,164 1,293,225 1,870,683 1,960,204 2,054,010 2,152,304 2,255,303(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

59,410,000(ريال)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص القيمة

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

.الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير ل ذا التقييم ناتىج من تحليل معبيات العقار لالسوق العقاري

: ي 2022ديسمبر 31القيمة السوقية للعقار بأسلول الدخل بتاريخ 
(.فقط تسعة لخمسون مليوناً لوربعمائة لعشرة آلا  ريال سعودي)ريال سعودي 59,410,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

عمار محمد قبم. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

2020/09/17: تاريخ العضوية

ختم الشركة

4030297686: ت. س

:تسجيل شركة مهنية

/78118 / 323 



26

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيلة
وضىع  ىي الجهىة المعنيىة ب( تقيىيم)تشير إلى  الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين •

الضىىىوابط لالمعىىىايير اللازمىىىة لتقيىىىيم العقىىىارات، لالمنشىىىلات الاقتصىىىادية، لالمعىىىدات، 

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

لتهد  لتبوير مهنة التقييم، لرفع مسىتوى (  ى9/7/1433)ل تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهىا، للضىع القواعىد العامىة لاكتسىال عضىوية الهيلىة بمسىتوياتها المختلفى

تويات لالحفاظ عليها، لتوفير لسائل التبوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى  وفضىل مسى

فىه بشخصىية اعتباريىة، غيىر  اد( الهيلىة)الممارسة لالمعىايير الدلليىة للمهنىة، لتتمتىع 

للربه، للها ميزانية مستقلة لتعمل تحت إشرا  لزارة التجارة لالاستثمار

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

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

ىل   مىىن الكلمىىات  المعيىار يمكىن اعتبىار  ىذه المصبلحىات علىى  ونهىا تعنىي لتشىىمل كَّ

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

(.لالالتزامات

العميل
ىم إلىى  الشىىخص ول الأشىخال ول الجهىىة التىىي يتىىم إجىىراء التقييى( العميىل)تشىير كلمىة •

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

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

الاختصال القضائي
تنفيىىذ إلىى  البيلىىة القانونيىىة لالتنظيميىىة التىىي يتىىم فيهىىا( الاختصىال)تشىير كلمىة •

: ىلليشىىمل القىوانين لاللوائىىه التىىي تسىىنها الجهىىات الحكوميىىة مثى. عمليىة التقييىىم

ىة المقالعىىىة، لالولايىىة، لالبلديىىىة، لالقوانيىىىن التىىىي تضىىعها بعىىىض الجهىىات التنظيميىىى

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

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

. لتتبلىم الأمور الموصوفىىة بهىىذه البريقىىة ا تمىىام المقيىىم َّ لفهمىىه. بعيىن الاعتبار

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

.لحكمىه لخبرتىه المهنيىة فىي الظىرل  التي تتماشى  مىع و دا  المعاييىر

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

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

المشاره
ىة القيمى( ول وسىىس)إلىى  المشىىاركين المعنييىىن لفقىىا لأسىاس ( المشىاره)تشىير كلمىة •

لتتبلىم الأسىس (. وسىىاس القيمىىة104انظىر المعيىار )المسىتخدمة فىي مهمىة التقييىىم 

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

القيمىىىة السىىىوقية، ول القيمىىىة العادلىىىة : لجهىىىات نظىىىر المشىىىاركين فىىىي السىىىوق مثىىىل

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

.الاستثمارية

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

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

.التقاضىي، لدعىم المعاملات، لدعىم قىرارات الإقراض المضمىون
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرج  التواصل معنا عل  العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قبم. م

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة وبعاد المتبورة لشريكه للتقييم العقاري

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

22مبن  الزا د ، البابق الخامس ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

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

106مبن  الدفاع ، البابق الثاني ، مكتم 

المملكة العربية السعودية

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