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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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لغ مسااحة العقار قيد التقييم عبارة عن ثلاث مباني تجارية مكتبية مكونه من ثلاث أدوار ، تب•

.متر مربع21,305متر مربع ومساحة المباني 20,641.74الأرض 

.يقع العقار بحي الأمواج بين طريق لأمير عبدالمجيد وطريق الأمير نايف مدينة جدة•

كيلو متر تقريباا شامال مطاار الملاد عبادالعزيز الادولي ، 33العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.كيلومتر تقريبا عن برج جدة الإقتصادي في حي الأمواج بمدينة جدة11ومسافة 

رب إحدى محافظات منطقة مكاة المكرماة وتقاع فاي  ا, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جدة•

كم عن المديناة 420كم عن مكة المكرمة، وتبعد 79تبعد . المملكة على ساحل البحر الأحمر

.المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الأمواجالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

420210027007رقم صد الملكية

ها1440/08/17تاريخ صد الملكية

20,641.74(متر مربع)مساحة الأرض 

21,305(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

14,967(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالد

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022نوفمبر 08تاريخ التعميد

2022نوفمبر 15تاريخ المعاينة

2022ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي82,000,000القيمة السوقية للعقار



6

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصاادرة عان مجلاس معاايير التقيايم (  (IVSتم تقيايم العقاار وفقاا لمعاايير التقيايم الدولياة•

و أنظماة ولاوائح الهيئاة الساعودية للمقيماين المعتمادين 2022فاي عاام (  (IVSCالدولياة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فاي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقياود المحاددة التاي تام عرضاه•

.هذا التقرير

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

تقيايم للعقار الموصاو  بغارضالقيمة السوقية ، وذلد لتقدير ( العميل)إليه فيما يلي باسم 

.ريتدوري لأصول صندوق 

العميال شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقريار يفاي بمتطلباات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة فاي هاذا التقريار محاطاة بكامال السارية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أباااعاااااااد وشاريكه للتقيايم العقااري مقصاورة علاى التقريار والمعلوما•

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

.قانونيا  

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

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

الذي لأي أ راض أخرى ، إذ يمكن أن تكون  ير 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 الإشاارة إلاى أي ملاحظاات جوهرياة باالتقرير تاؤ

.على القيمة

ال تم معاينة العقار ظاهريا  ، ويتم في مثال هاذه الحالاة ذكار السالبيات الفنياة للعقاار حا•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب  ير ظااهرة وعلياه يجاب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

 يار في حال اكتشا  عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تم ذكرها في التقريار بشاكل•

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

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

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

قياع يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى 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 كاوادر مهنياة قاادرة علاى تقيايم هاشركة أباااعااااااد وشريكه للتقييم العقاريتملد •

ريخ النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوباة للوصاول إلاى القيماة الساوقية فاي التاا

.المطلوب

موضوع القيمة
التجااري، بحاي الأماواج 2مركاز بان موضوع التقييم هاو تقادير القيماة الساوقية للعقاار •

.بمدينة جدة

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

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

تعاار  ، والإجاراءات والقواعاد المهنياة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعايناة عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليال والمقارناة وا

ية المباشرة لكل عقار، والبحا  قادر الإمكاان عان الماؤثرات والخصاائص الإيجابياة والسالب

.للعقار محل التقييم

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

:أساس القيمة
اا لمعاايير ا لتقيايم سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيماة الساوقية، والتاي تام تعريفهاا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

يم باين هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات فاي تااريخ التقيا

  كلُّ مشتر را ب وبائع را ب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي  يتصر

."طر  من الأطرا  بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

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

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

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

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظاة أن هاذه 

.المعاينة ليست لأ راض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

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

كماا اعتمادنا علاى مجموعاة. والميدانية التاي نعتقاد أنهاا تكاافض  ارض ووقات التقيايم

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

يار مخرجات هذا التقرير، وعليه فان أي تغييار او خطاأ فاي البياناات فيعتبار هاذا التقريار  

.مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 

صد الملكية•

العقود والتفاصيل التأجيرية•

ريتنشرة صندوق الخبير •

ريار وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافياه أو يعارضاه وقاد صادر 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 الاذي يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامال لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طر  ثال  ل•

.أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علاى طلاب خاال ولغارض استشااري، ونادره لأجال هاذا الأهمياة •

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

اتاه بذلد ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فاي  يار هاذا التقريار، وتعاد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقاة 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 والافتراضا. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدماة

م، أو تلد 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"

ياد مان تم تطبيق قيود السفر من قبل العديد من الدول، حي  تأثر نشاط الساوق فاي العد•

القطاعات

ا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإنناا ناولي الأدلاة الساوقية • فتراضااتوالإاعتبار 

.عليها وزنا أقل عند التوصل لرأينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني أننا نواجاه مجموعاة  يار مسابوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لا •

.من الظرو  التي نبني عليها الحكم في القيمة

ا للتأثير المستقبلي  ير المعرو  لا• الذي قد يكون لهاا ثثاار علاى ساوق  COVID-19ونظر 

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

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملد عبدالعزيز الدولي -النقل العام 

توسع مطار الملد عبد العزيز الدولي

الي ا يخضع مطار الملد عبد العزيز الدولي ح

.لخطط توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

د المرحلة الأولى من مشروع التوساعة قيا•

التشااغيل حالي ااا، علااى الاار م ماان أنهااا 

.لاتعمل بكامل طاقتها

ستزيد المرحلة الأولاى مان ساعة الركااب •

مليااون مسااافر ساانوي 13الساانوية ماان 

.خطة30إلى 

ومااع ذلااد، وبساابب التااأخير فااي خطااط •

ا التوسااعة، ينصااب تركيااز المشااروع حالي اا

علااى المرحلااة الأولااى وتبقااى الماارحلتين

ن الثانيااة والثالثااة، ولكاان فااي البدايااة ماا

م المتوقع أن يكتمل المشروع بحلاول عاا

.خطة عمل80، مع 2035

يمتااد التوسااع الجديااد لااا مطااار الملااد •

عباادالعزيز الجديااد علااى إجمااالي مساااحة 

120متاار مربااع ويضاام 670.000أرضااية 

. رفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

 رفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العام 

خريطة قطار الحرمين السريع

. .
.

.

.... .

تبوه

المدينة المنورة

مدينة الملد 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملد عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

(  (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

كاام تقريب ااا، ويااربط بااين 450لمسااافة 

المااادينتين المقدساااة مكاااة المكرماااة 

والمديناااة المناااورة، عبااار محطاااة جااادة 

المركزياااة، ومطاااار الملاااد عباااد العزياااز 

ومحطااة مدينااة الملااد ،( (KAIAالاادولي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع أن ينقل خط الساكة الحديا•

مليااون مسااافر ساانوي ا ، علااى 60حااوالي 

ا ، 35مااتن أسااطول مكااون ماان  قطااار 

.مقعد ا417يتألف كل منها من 

ع محطاات تقابأربعة يمر خط القطار حالي ا •

:على النحو التالي

.محطة جدة النسيم•

.محطة مطار جدة الملد عبد العزيز الدولي•

.ةمحطة مدينة الملد عبد الله الاقتصادي•

.محطة المدينة•

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات4

مليون60

في السنة

عدد المحطات
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

دى إحا, يقع العقار قيد التقييم بمدينة جادة

محافظات منطقة مكة المكرماة وتقاع فاي 

حل  رب المملكة العربية السعودية على ساا

كااام عااان مكاااة 79تبعاااد . البحااار الأحمااار

كااام عااان المديناااة 420المكرماااة، وتبعاااد 

.المنورة

شهدت مدينة جدة تدشين محطة ومشروع

قطااار الحاارمين وهااو خااط قطااار كهربااائي 

ناة يربط كل من مدينة مكة المكرمة بالمدي

-محطاة جادة : المنورة مرورا بعدة محطاات

محطاااة -محطاااة مطاااار الملاااد عبااادالعزيز 

ة محطا–الاقتصاادية الملاد عبادالله مدينة 

.المدينة المنورة

كاام 33العقااار قيااد التقياايم يبعااد مسااافة 

ي، تقريبا شمال مطار الملد عبدالعزيز الادول

كااام تقريباااا عااان بااارج جااادة 11ومساااافة 

الإقتصادي بحي الأمواج بمدينة جدة

مطار الملد 

عبدالعزيز الدولي

14

موقع العقار
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موقع العقار

البند الأهلي التجاري

مجمع مطاعم ومقاهي

مدارس رواد الخليج العالمية

البريد السعودي

يقااع العقااار شاامال مدينااة جاادة  

ويحااد منطقااة العقااار ماان جهااة 

الشاامال طريااق الامياار عبدالمجيااد 

ومن جهة الغرب طريق أبحر ومان 

جهااة الجنااوب طريااق الأمياار نااايف 

وإطلالة مباشرة مان جهاة الغارب 

ن على طريق  ير مسمى يوصال باي

طريااق الامياار عبدالمجيااد وطريااق 

.الامير نايف

طقة يقع العقار قيد التقييم في من

ساااااكنية منخفضاااااة الكثافاااااة 

.السكانية

يحد حي الأمواج من جهاة الشامال 

من جهة الجنوب حي , حي الياقوت

وماااان الشاااارق , أبحااار الشاااامالية

ر ومن الجهة الغربياة البحا, الشراع

.الأحمر

ة يمكن الوصول للمنطقاة المحيطا

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطاااارق مهمااااة علااااى مسااااتوى 

منهااااا طريااااق الأمياااار , المدينااااة

.عبدالمجيد وطريق الأمير نايف

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15
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العرض

م32

العرض

م15

العرض

م15

العرض

م15

لاث العقار قيد التقييم عبارة عن ثا

ن مباني تجارية مكتبية مكوناه ما

ثااالاث أدوار، تبلاااغ مسااااحة الأرض 

.متر مربع20,641.74

متار 21,305تبلغ مساحة المبااني 

مربااع، وإجمااالي المساااحة القابلااة 

.متر مربع14,967للتأجير 

ي يتكون العقار من عدد ثلاث مبان

42مكتااااب و 21تحتااااوي علااااى 

موقااف 186معاارض، تتااوفر عاادد 

150موقاف جااانبي و 32أماامي و 

.موقف خلفي

تشااطيب الواجهااات الخارجيااة ماان 

ي الحجر والزجاج، والتشطيب الاداخل

للمعااارض عبااارة عاان تشااطيبات 

وياااتم توصااايل ( عظااام)أساساااية 

.الخدمات الأساسية لكل وحدة

ه كما أن ل, العقار له شكل منتظم

إطلالة مباشرة على طرياق موصال

بااين طريااق الأمياار نااايف وطريااق 

.الأمير عبدالمجيد

.سنوات ونصف6عمر العقار 

دراسات الموقع

وصف العقار

16



17

دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصد)مصادر المعلومات *

:ملخص عقد التأجير 

بدأتسنواتأربعلأولالإيجارعقدتخفيضتمالعميل،قبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب
منيةالتالالصفحاتفيالنقديةالتدفقاتجدولعلىالتخفيضتطبيقوتم2021عاممن
:الدفعاتتفاصيليوضحأدناهالجدولالتقرير،هذا

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري*

الملكيةأوطالتخطيتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم
اعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأو

العقارأنافتراضتموأيضا  .المفعولوساريصحيحالصدأنافتراضوتم.بهاموثوق
.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخالي

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالد

2مركز بن  اسم العقار المراد تقييمه

قطعة29وعددها 63–35القطع من  رقم القطعة

س/ ج / 420 رقم المخطط التنظيمي

حي الأمواج (عنوان العقار )المنطقة 

- اسم الشارع

21° 45.672'N 39° 4.712'E إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

420210027007 :رقم الصد
معلومات صد الملكية

ها1440/08/17 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

153محلي ير مسمى49.02شمالي

154محلي ير مسمى49.11جنوبي

321فرعي ير مسمى70شرقي

152محلي ير مسمى70 ربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة ند العربية للتسويق العقاري (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنة هجرية15 فترة العقد 3

ها1440/6/19 تاريخ بداية العقد 4

ريال36,000تأمين على العقار وقدره  التزامات الطرف الأول 5

يتحمل المستأجر كافة تكاليف الصيانة وإدارة العقار  التزامات الطرف الثاني 6

الدخلالسنوات

29,000,000-1السنوات 

56,480,000-3السنوات 

66,930,000السنة 

109,450,000-7السنوات 

159,922,500-11السنوات 
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تحليل المخاطر على العقار•

منهجية التقييم•

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  ي. 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 ذلد واضحا  ف. المقدمة للمستهلد

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 ظرو  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظرو  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

علوماات عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قياد التقيايم، أخاذنا فاي الاعتباار الم•
لياة، التي قدمها العميل، والوضع الراهن للعقار وكذلد تحليلنا الخال لظرو  السوق المح

:تاليةعند تحديد القيمة السوقية للعقار قيد التقييم تم استخدام الطرق والأساليب ال

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

ا على القيمة عن طرياق تحويال التادفقات النقدياة المساتقبلي ة إلاى يقدم طريقة الدخل مؤشر 
ا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيار. قيمة حالية واحدة ادات أو ووفق 

طرياق يتم الوصول الى معدل الخصم عادة عان. التدفقات النقدية أو توفير التكاليف من الأصل
اء كماا انناا علاى اطالاع وتواصال ماع الوساط. تحليل المعااملات الساوقية والتطاوير المناسابة

.العقاريون ومستثمرون محليين لقياس حساسية الارقام

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

م هاو فإن إجمالي الدخل السنوي للعقار قيد التقييحسب المعلومات المقدمة من قبل العميل 
وتم عمل تخفيض لأربع سانوات تبادأ . سنة15ولمدة 1440/6/19ريال، تبدأ تاريخ 9,000,000

:، وسيتم تقدير الدخل للأعوام المتبقية بناء على جدول الدخل التالي2021من بداية عام 

نسبة العائد على رأس المال
%9.50تم تطبيق نسبة العائد على رأس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناء  على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقاار، وماع مراعااة خصاائص الموقاع،•

%.12.30المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حي  قمنا بتطبيق معدل خصم 

الدخلالسنوات

29,000,000-1السنوات 

56,480,000-3السنوات 

66,930,000السنة 

109,450,000-7السنوات 

159,922,500-11السنوات 
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التقييم

تقدير القيمة

، وتام عمال جادول التادفقات (المدة المتبقية لعقد الايجار)سنة 11نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، تم عمل التدفقات النقدية على فترة •

: 22أشهر حسب الدفعات المذكورة في صفحة 6النقدية لكل 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451920212223(نصف سنوي)الفترة 

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

 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,961,250 4,725,000 3,465,000 3,465,000 3,240,000 3,240,000(ريال)إجمالي الدخل 

15,77015,77015,77015,77015,77015,77015,77015,77015,77015,770(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,945,480 4,709,230 3,449,230 3,449,230 3,224,230 3,224,230(ريال)صافي الدخل 

 104,115,368(ريال)التخارج 

 30,443,288 1,462,921 1,550,283 1,642,861 1,740,967 3,523,713 2,735,033 2,898,361 2,871,086 3,042,539(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

82,000,000(ريال)قيمة العقار 
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التقييم

ملخص القيمة

وحسااب تصاادق شاركتنا علاى التقيايم أدنااه كقيماة ساوقية، طبقاا  للشاروط المقيادة بتقريار التقيايم،

.يالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقار

:هي 2022ديسمبر 31القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
(.وثمانون مليون ريال سعوديإثنانفقط )ريال سعودي 82,000,000•

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

ختم الشركة

4030297686: ت. س

:تسجيل شركة مهنية

/78118 / 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
وضاع هاي الجهاة المعنياة ب( تقيايم)تشير إلاى الهيئاة الساعودية للمقيماين المعتمادين •

الضاااوابط والمعاااايير اللازماااة لتقيااايم العقاااارات، والمنشااائات الاقتصاااادية، والمعااادات، 

مرساوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلد بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهد  لتطوير مهنة التقييم، ورفع مساتوى ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهاا، ووضاع القواعاد العاماة لاكتسااب عضاوية الهيئاة بمساتوياتها المختلفا

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلاى أفضال مسا

فاه بشخصاية اعتبارياة،  يار هاد( الهيئاة)الممارسة والمعاايير الدولياة للمهناة، وتتمتاع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرا  وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصا)و ( الأصال)تساهي ل لعملياة قاراءة المعايياار ولتفااادي التكاارار يشااير مصطلااح •

وماا لاام ينااص خالا  ذلااد فااي. عموماا إلاى البناود التاي تكاون محاور مهماة التقييام

ال   ماان الكلمااات  المعياار يمكان اعتباار هاذه المصطلحاات علااى أنهاا تعناي وتشاامل ك  

أصال، مجموعاة  أصاول، التاازام، مجموعااةا التزامااات، أو مجموعااة  ماان الأصاول : )التالياة

(.والالتزامات

العميل
ام إلااى الشااخص أو الأشاخال أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقييا( العميال)تشاير كلماة •

أي عندمااا يكااون المقياام متعاقااد ماااع طااار  )العملاء الخارجييان : ويشامل ذلاد. لهاا

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان العماالاء ، وكذلااد (ثالاا 

الاختصال القضائي
تنفيااذ إلااى البيئااة القانونيااة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا( الاختصاال)تشاير كلماة •

: الويشاامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثا. عملياة التقيياام

اة المقاطعاااة، والولايااة، والبلدياااة، والقوانيااان التاااي تضااعها بعاااض الجهااات التنظيميااا

.ااةالمصااار  المركزيااة وهيئااات تنظياام الأوراق المالي: حسااب  اارض التقيياام مثاال

يمكن
ا الإجاراءات التاااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهاا( يمكاان)تصااف كلمااة •

. وتتطلاب الأمور الموصوفااة بهااذه الطريقااة اهتمااام المقياام   وفهمااه. بعيان الاعتبار

مقياام حيا  إن إمكانياة تطبياق هاذه الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة ال

.لحكماه وخبرتاه المهنياة فاي الظارو  التي تتماشاى ماع أهدا  المعاييار

يجب
ااء إلااى مسااؤولية  ياار مشااروطة، أي يجااب علااى المقيااام الوفا( يجااب)تشااير كلمااة •

.ارطبالمساؤوليات مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظارو  التاي ينطباق عليهاا الش

المشاره
اة القيما( أو أسااس)إلااى المشاااركين المعنيياان وفقااا لأسااس ( المشااره)تشاير كلماة •

وتتطلاب الأساس (. أساااس القيمااة104انظار المعياار )المساتخدمة فاي مهماة التقيياام 

: لالمختلفااة للقيمااة ماان المقياام أخاااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاا

القيماااة الساااوقية، أو القيماااة العادلاااة : وجهاااات نظااار المشااااركين فاااي الساااوق مثااال

ة القيمااا: للمعاييااار الدولياااة للتقاريااار المالياااة أو مالاااد معيااان أو مشاااتر محتمااال مثااال

.الاستثمارية

الغرض
إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأ اراض العامااة( الغارض)تشاير كلماة •

ام أ اااراض التقاريااار المالياااة، والتقاريااار الضريبياااة، ودعاا( علاااى سااابيل المثاااال لا الحصااار)

.التقاضاي، ودعام المعاملات، ودعام قارارات الإقراض المضماون
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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

المدير التنفيذي

+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
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