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المقدمة

المحترمين شركة الخبير المالية/ السادة 

.ياضالربمدينةالسليمانيةبحيالتجاري،بلازومركزتقييم:الموضوع

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

حسىىم متبلبىىاتكم وحسىىم مىىا  ىىو مبلىىول منىىا ووفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

2022في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية(  (IVSالدولية

بيىىة و ونظمىىة ولىىوائه الهيلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

تردد كما نود في حال وجود وي استفسارات وو اسللة عدم ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

نهائيحالة التقرير

V220204الرقم المرجعي

رمز التحقق



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم

3

28 20 18 11 09 07 04

المصبلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

تحليل المخالر عل ▪

العقار

منهجية التقييم▪

الأمثلة المشابهة▪

تقدير الإيرادات▪

التقييم بأسلول ▪

الدخل

ملخص القيمة▪

معلومات الملكية▪ النقل العام▪

ة المشاريع التبويري▪
عل  مستوى 

المدينة

العقار عل  مستوى ▪
المدينة

العقار عل  مستوى ▪
الحي

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إعادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪
عدم اليقين 

مالقدرة عل  التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

وسلول التقييم▪

وساس القيمة▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكام ▪
العامة

صفحة المحتويات



4

ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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6,050معرض، تبلى  مسىاحة الأرض 15العقار قيد التقييم عبارة عن مبن  تجاري يحتوي عل  •

.متر مربع5,819متر مربع، وتبل  مساحة المباني 

.رياضيقع العقار قيد التقييم بحي السليمانية عل  شارع الملك محمد الخامس بمدينة ال•

كيلىومتر 37كيلو متر تقريبا عن وسط المدينىة، ومسىافة 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.تقريبا عن مبار الملك خالد الدولي في حي السليمانية بمدينة الرياض

ها، يقع العقار قيد التقيىيم بالريىاض و ىي عاصىمة المملكىة العربيىة السىعودية ووكبىر مىدن•

م 2018/ ىى1440تُعد وكبر مدن السعودية، إذ بل  عدد سكانها لعام . ومركز منبقة الرياض

. مليون نسمة6.9

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

السليمانيةالحي

تجاريالاستخدام

ملكية مقيدةالملكية

214002002200رقم صك الملكية

 ى1440/9/14تاريخ صك الملكية

6,050(متر مربع)مساحة الأرض 

5,819(متر مربع)إجمالي مسبه البناء 

5,941(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة وول الملقاالمالك

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوق وية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022نوفمبر 08تاريخ التعميد

2022نوفمبر 15تاريخ المعاينة

2022ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة السوقيةوساس القيمة

وسلول الدخلوسلول التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي71,270,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصىادرة عىن مجلىس معىايير التقيىيم (  (IVSتم تقيىيم العقىار وفقىا لمعىايير التقيىيم الدوليىة•

و ونظمىة ولىوائه الهيلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2022فىي عىام (  (IVSCالدوليىة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا فىي تم الاعتماد عل   ذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيىود المحىددة التىي تىم عرضىه•

. ذا التقرير

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

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

.ريتدوري لأصول صندوق 

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

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

.وون التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة وبىىىعىىىىىىاد وشىريكه للتقيىيم العقىاري مقصىورة على  التقريىر والمعلومى•

ل  ذلك مسؤولية للم تقييم العقار وما يترتم ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونياً 

( القىيم–ة القيم)ى للتعتبر القيم المقدرة في  ذا التقرير  ي للعقار قيد التقييم ، ووي توزيع •

لقىيم عل  وجزاء العقار ينببق فقط حسم سرد التقرير ولأغراضه، ويجم ون لا تستعمل  ىذ  ا

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

.ونشيء التقرير لأجله

فضل تم إعداد  ذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمعها وو تلقيها وتحليلها وفقًا لأ•

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

.عل  القيمة

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

وجود ا ، ولم يتم فحص العقار إنشائياً وو ملاحظة وي عيول غير ظىا رة وعليىه يجىم ون 

.يفهم ون  ذا تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

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

وع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في  ذا التقرير يمكن ون تتغير ويجم الرجى

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصاله وو المكاسم الشخص•

قيىع يعتبر تقرير التقييم  ذا صحيه فقط فىي حىال اعتمىاد  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•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

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

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

.المبلول

موضوع القيمة
يمانية مركىز بىلازو التجىاري، بحىي السىلموضوع التقييم  و تقدير القيمة السوقية للعقار •

.بمدينة الرياض

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلىس (  (IVSنفذت مهمة التقييم  ذ  استنادا عل  معايير التقييم الدولية•

وونظمة ولوائه الهيلة السعودية للمقيمين 2022في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

تعىار  ، والإجىراءات والقواعىد المهنيىة الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعاينىة عليها في وعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم عل  التحليىل والمقارنىة وا

ية المباشرة لكل عقار، والبحى  قىدر الإمكىان عىن المىؤثرات والخصىائص الإيجابيىة والسىلب

.للعقار محل التقييم

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

:وساس القيمة
لتقيىيم سيتم تقديم تقييمنا عل  وساس القيمىة السىوقية، والتىي تىم تعريفهىا وفقًىا لمعىايير ا

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

يم بىين  ي المبل  المقدر الذي ينبغي عل  وساسه مبادلة الأصول وو الالتزامات فىي تىاريخ التقيى

  كل مشتر راغم وبائع راغم في إلار معاملة عل  وساس محايد بعد تسويق مناسم حي  يتصر

."لر  من الألرا  بمعرفة وحكمة دون قسر وو إجبار

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

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

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

 ذا التقرير، والمنالق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظىة ون  ىذ  

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

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

كمىا اعتمىدنا على  مجموعىة. والميدانية التىي نعتقىد ونهىا تكىافض غىرض ووقىت التقيىيم

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

يىر مخرجات  ذا التقرير، وعليه فان وي تغييىر او خبىأ فىي البيانىات فيعتبىر  ىذا التقريىر غ

.مكتمل ويجم الرجوع للمقيم

:تم الاللاع عل  المستندات التالية 

صك الملكية•

العقود والتفاصيل التأجيرية•

ريتنشرة صندوق الخبير •

ريىر وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيىه وو يعارضىه وقىد صىدر التق
.بناءً عل   ذا ونخلي مسلوليتنا 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 الىذي يتم إصدار  ذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إليه

كامىل لا تتحمل شركة وبىىىعىىاد وشريكه للتقييم العقاري وي مسؤولية تجا  وي لر  ثال  ل•

.وو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد وعد  ذا التقرير بناءً على  للىم خىال ولغىرض استشىاري، ونىدره لأجىل  ىذا الأ ميىة •

ون القصوى عند صاحم البلم في الحفاظ عل  معبيات ومخرجات  ذا التقرير، ونحن ملتزم

اتىه بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل فىي غيىر  ىذا التقريىر، وتعىد معلوم

.ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقىة تعد الافتراضات ومور منبقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

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

ات والافتراضى. بمجرد ذكر ا و ذ  الافتراضات ضرورية لفهم التقييم وو المشورة المقدمىة

م، وو 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 وو وي افتراضات خاصة•

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

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

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

القباعات

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

.عليها وزنا وقل عند التوصل لروينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

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

.من الظرو  التي نبني عليها الحكم في القيمة

الذي قد يكون لهىا ثثىار على  سىوق  COVID-19ونظرًا للتأثير المستقبلي غير المعرو  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•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العام 

خريبة مسار مترو الرياض البنيةمشاريعوكبروحدو والإنشاءقيدحاليًاو وسريع،نقلنظام والرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

محبة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعل مواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176ببولوشبكةمتروخبوط6و

فيالمرورحركةعل وثرتالتيالبرقإغلاقعملياتمنعددإل المترونظامبناءودى•

.المدينةمنمختلفةوجزاء

ولوال خبوط مترو الرياض

(كم)لول 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
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

وتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيلياً مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

تيالوالمنشلاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوزوار اسكانهاوماموالبيلية

را،الأوبوداراالولني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

احاتوالسالخضراءالمنالقجانمإل والمعارضوالمتاحفالفنونووكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135ببول

وثقافيةرياضيةونشبةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينةغرل

ة،والمشاالخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيلية،وترفيهية

ينوالمتنز للدراجينوالاستراحاتوالمحباتالبواباتمنمجموعةجانمإل 

دمتقالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادلولعل 

.عةمتنوومتاجرمقا يعل وتحتويوالمتنز ين،للدراجينترفيهيةخدمات

برنامج تبوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيليالتبويرمتبلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياض،مدينةمعالتكاملمبدوالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”ثرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منوكثرتنفيذعل 

مدينةورجاءمختلففيالجمهوروماموعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغبيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحباتالعامة،والساحاتالميادينالببيعية،والمتنز ات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالبرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

لعديداتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيلةتتول 

بيعتهاببتمتازالتيالتبويريةوالمشاريعالبرامجمن

واختلا ووبعاد او دافهاوتعددالإستراتيجية

ة،المختلفالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذ امتبلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ونحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منوكثرزراعةال البرنامجيهد 

والمتنز اتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

 إلإضافةالعامة،المرافقخبوطامتدادعل الواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإل إضافةوالشوارعالبرقوشبكةالدولي،خالدالملكمبار

.وروافد اوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقل

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية عل  مستوى المدينة
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مبار الملك 

خالد الدولي

يقىىع العقىىار قيىىد التقيىىيم بالريىىاض و ىىي 

ر عاصمة المملكىة العربيىة السىعودية ووكبى

.مدنها، ومركز منبقة الرياض

تُعىد الريىىاض وكبىىر مىىدن السىىعودية، إذ بلىى  

مليىىون 10.5م 2021عىىدد سىىكانها لعىىام 

. نسمة

تعتبر الرياض واحىدة 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 ومشاريق الموا

العامة حي  جاري العمل عل  مشىروع متىرو 

.الرياض ومشروع النقل العام

كيلو متر 5العقار قيد التقييم يبعد مسافة 

37تقريبىىا عىىن وسىىط المدينىىة، ومسىىافة 

ولي كيلومتر تقريبا عن مبار الملك خالد الد

.في حي السليمانية بمدينة الرياض

موقع العقار

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى المدينة

14
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موقع العقار

جمعية النهضة

نادي ضباط القوات المسلحة

ريجينسيفندق حياة 

سنتر مول
مجمع تجاري

مدارس العلم العالمية
مجمع مباعم ومقا ي

مدينة الملك فهد الببية

يقىىع العقىىار وسىىط مدينىىة الريىىاض  

ويحىىىد منبقىىىة العقىىىار مىىىن جهىىىة 

الشىىىمال شىىىارع الاميىىىر محمىىىد بىىىن 

عبدالعزيز ومن جهة الجنىول لريىق 

لىة الامير سلبان بن عبدالعزيز وإللا

مباشرة من جهة الشرق عل  لريىق 

الملىىك محمىىد الخىىامس ومىىن جهىىة 

.الشرق لريق الملك فهد

يحد حي الملقا من جهة الشمال حىي 

مىىن جهىىة الجنىىول وحيىىاء , الىىورود

ومىىىن , الىىىوزارات والمربىىىع والضىىىباط

, الشرق قاعدة الملك سلمان الجويىة

.ومن الجهة الغربية حي العليا

يمكىىن الوصىىول للمنبقىىة المحيبىىة

ر للعقار قيد التقيىيم مىن عىدة محىاو

, ولرق مهمة عل  مستوى المدينىة

منها لريق الملك عبدالعزيز ولريق

.الامير محمد بن عبدالعزيز

دراسات الموقع

العقار عل  مستوى الحي

15



16

العرض

م10

العرض

م20

العرض

م30

العرض

م15

اري، العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تج

معىىرض بإرتفىىاع دوريىىن، 15مكىىون مىىن 

.متر مربع6,050تبل  مساحة الأرض 

متىىر مربىىع، 5,819تبلىى  مسىىاحة المبىىاني 

5,941وإجمالي المسىاحة القابلىة للتىأجير 

.متر مربع

تشبيم الواجهات الخارجيىة مىن الحجىر و 

الزجىىىاج، والتشىىىبيم الىىىداخلي للمعىىىارض 

تم وي( عظم)عبارة عن تشبيبات وساسية 

.توصيل الخدمات الأساسية لكل وحدة

يحتىىىوي المركىىىز علىىى  مواقىىىف خارجيىىىة 

.متر مربع3,000بمساحة 

ق يقع العقار قيىد التقيىيم فىي على  لريى

الملك محمد الخامس وبىالقرل مىن مسىار 

.مترو الرياض

.العقار قيد التقييم له شكل منتظم

سىىىنوات ونصىىىف حسىىىم 4عمىىىر العقىىىار 

.شهادة إتمام البناء

دراسات الموقع

وصف العقار

16
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:ولوال الأضلاع وعروض الشوارع 

(.الصك)مصادر المعلومات *

:ملخص عقد التأجير 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري*

ط وو الملكيىة لم يتم التحقق عن وي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخبىي
وو الر ن وبعض الأمور القانونية والتي وسس عليها كىل  ىذا التقريىر وو جىزء منىه اعتبىرت

وويضىاً تىم افتىراض ون العقىار. وتم افتراض ون الصك صحيه وسىاري المفعىول. موثوق بها 
.خالي ومتحرر من وي التزامات قانونية وو حقوق الر ن وو وي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة وول الملقا العقارية اسم المالك

مجمع بلازو التجاري اسم العقار المراد تقييمه

333-342 رقم القبعة

690 رقم المخبط التنظيمي

حي السليمانية (عنوان العقار )المنبقة 

الملك محمد الخامس اسم الشارع

24° 42.022'N 46° 42.126'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

214002002200 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

:تاريخ الاصدار ى1440/9/14

ترتيم الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعلول الضلع

2م20محليالعيينةم50شمالي

3م15محليبن ثابترويفعم50جنوبي

1م30تجاريالملك محمد الخامسم121شرقي

4م10ممرابن ريانم121غربي

نهاية العقدمدة العقد م

30/06/2025سنوات15

17/11/2022سنوات25

5/03/2025سنوات35

شاغر4

23/01/2026سنوات55

10/02/2023سنوات65

1/03/2025سنوات710

21/06/2022سنوات95&8

شاغر11&10

شاغر12

1/12/2021سنوات135

1/02/2027سنوات153&14
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تحليل المخالر عل  العقار•

منهجية التقييم•

الأمثلة المشابهة•

تقدير الإيرادات•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخالر عل  العقار

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر عدم وو محدودية العقود لويلة

ر، الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حي  وجود عقود . صناديق الريت

لويلة الأجل يعبي استقرار للدخل 

ال في حين غي. وبالتالي عل  القيمة

مثل  ذ  العقود يعبي تذبذل في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.عل  القيمة النهائية

مخالر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي ال  وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحاً ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي ال  

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخالر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيلة التنظيمية وو القان

د تؤثر وو التشريعية بعض التغيرات التي ق

عل  قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح وو المنع لأنشبة في

منالق محددة، وو تخفيض وو زيادة عدد 

الأدوار 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 ظرو  السوق

.المختلفة سو  يؤثر في قيمة العقار

المخالر الاقتصادية
قد تؤثر ظرو  الاقتصاد الكلي 

ل للدولة عل  السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائم وحركة وسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حي  ون تغير

بعض او كل  ذ  المؤثرات يؤثر 

.عل  السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

لرق التقييم المستخدمة

علومىات عند اختيار ونسم منهجية لتقدير قيمة العقار قيىد التقيىيم، وخىذنا فىي الاعتبىار الم•
ليىة، التي قدمها العميل، والوضع الرا ن للعقار وكذلك تحليلنا الخال لظرو  السوق المح

:تاليةعند تحديد القيمة السوقية للعقار قيد التقييم تم استخدام البرق والأساليم ال

(خصم التدفقات النقدية ) وسلول الدخل 

ة إلى  يقدم لريقة الدخل مؤشرًا عل  القيمة عىن لريىق تحويىل التىدفقات النقديىة المسىتقبلي
ادات وو ووفقًا لهذا الأسلول يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إل  قيمة الإيىر. قيمة حالية واحدة

لريىق يتم الوصول ال  معدل الخصم عادة عىن. التدفقات النقدية وو توفير التكاليف من الأصل
اء كمىا اننىا على  الىلاع وتواصىل مىع الوسىب. تحليل المعىاملات السىوقية والتبىوير المناسىبة

.العقاريون ومستثمرون محليين لقياس حساسية الارقام

:الإفتراضات الرئيسية في لريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

فىإن إجمىالي الىدخل السىنويحسم المعلومات المقدمة من قبل العميل وتحليل شركة وبعىاد 
ير حيى  تىم تقىد. ريال، تختلف فترات عقود التأجير حسم المدة الموقعة6,321,618للعقار  و 

.الدخل للأعوام الباقية بناء عل  وسعار التأجير السوقية

نسبة العائد عل  روس المال
%8.25تم تببيق نسبة العائد عل  روس المال بنسبة •

معدل الخصم
بناءً عل  فهمنا للعقارات المشابهة فىي منبقىة العقىار، ومىع مراعىاة خصىائص الموقىع، •

%.11.05المساحة، الاستخدام، التضاريس، العرض والبلم حي  قمنا بتببيق معدل خصم 

معدل تضخم
٪2.80بالنسبة للتدفق النقدي للمشروع، يتم تببيق معدل تضخم قدر  •
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:8144مجمع الباني 

التقييم

الأمثلة المشابهة

الموقع

حي السليمانية

عدد المعارض

معارض8

البوابق

لابق ورضي فقط

عدد المواقف

مواقف محدودة

انتهاء المشروع

2019

البريق التجاري

الملك محمد الخامس

بُعد المشروع عن العقار

متر12

متوسط سعر التأجير

متر مربع/ريال1,400

:مسقط وفقي للمعارض التجارية 

:عن المجمع 

(البح  الميداني)مصدر المعلومات *
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التقييم

تقدير الإيرادات

حسال متوسط سعر التأجير

ت قمنىا بتحليىل المقارنىات وعمىل حسىابات وتعىديلا, بعد الانتهاء من البح  وجمىع المعلومىات
ات التىي تىم وفي ما يلي التعديلات والتسىوي. للوصول إل  متوسط القيمة الإيجارية للمتر المربع

.إجراء ا في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم

خريبة توضه مواقع المقارنات

2

1

2مقارنة 1مقارنة الوصف

168283(متر مربع)مساحة الأرض 

1,3001,300(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقع

%5.00-%7.50-المساحة

%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00نوع المعارض

%5.00-%5.00-التفاوض

%10.00-%12.50-)%(إجمالي التسويات 

1,1381,170(ربعمتر م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيه 

1,150(عمتر مرب/ريال)متوسط سعر التأجير للمعارض 
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التقييم

تقدير الإيرادات

حسال الدخل

جاريىة للمتىر المربىع لوصىول إلى  متوسىط القيمىة الإيق لتم مراجعة العقود التأجيرية للعقار قيد التقييم وبعد الانتهاء من العقود التأجيرية سيتم احتسال الدخل للعقار قيد التقييم حسم السىو

.ودخل العقار حسب السوق باللون الأزرقدخل العقار حسب العقود التأجيرية باللون الأسود للعقار قيد التقييم، الجدول ودنا  يوضه 

.العقودحسمالعقاردخل*

.السوقحسمالعقاردخل*

2023202420252026202720282029(2م)مساحة المعرض رقم المعرض

1367577,842577,842577,842422,453422,453422,453422,453

2366421,107421,107421,107421,107421,107421,107421,107

3415354,184354,184354,184477,250477,250477,250477,250

4415456,500456,500456,500456,500456,500477,250477,250

5415441,245441,245441,245441,245477,538477,538477,538

6415456,500456,500456,500456,500477,250477,250477,250

7473383,691383,691383,691543,950543,950543,950543,950

8415332,847477,250477,250477,250477,250477,250477,250

9415332,847477,250477,250477,250477,250477,250477,250

10415477,538477,538477,538477,538477,538477,538477,538

11415477,538477,538477,538477,538477,538477,538477,538

12415456,500456,500456,500456,500456,500477,250477,250

13366403,202403,202403,202421,107421,107421,107421,107

14366375,040375,040421,107421,107421,107421,107421,107

15383375,040375,040440,623440,623440,623440,623440,623

6,321,6186,610,4256,722,0756,867,9166,924,9596,966,4596,966,459إجمالي الدخل
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التقييم

التقييم بأسلول الدخل

ريال للعقود التأجيريىة ومىن ثىم 4,945,436سنوات وبدخل قدر  7نتيجة للمعبيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، وتم عمل التدفقات النقدية عل  فترة •
:وشهر 6ريال للسنة الأول ، وتم عمل جدول التدفقات النقدية لكل 6,321,618بى % 100تم تقدير الدخل للوحدات المتبقية حسم السوق ويقدر إجمالي دخل العقار بنسبة 

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123451011121314(نصف سنوي)الفترة 

%90%90%90%90%90%90%90%90%85%80)%(نسبة الإشغال  

 4,014,740 3,959,687 3,905,389 3,851,836 3,776,386 3,421,210 3,318,251 3,100,499 2,761,915 2,571,675(ريال)إجمالي الدخل مع نسبة النمو 

%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00)%(نسبة تكاليف التشغيل والصيانة

 401,474 395,969 390,539 385,184 377,639 342,121 331,825 310,050 276,192 257,167(ريال)تكاليف التشغيل والصيانة 

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

 413,244 407,739 402,309 396,954 389,409 353,891 343,595 321,820 287,962 268,937(ريال)إجمالي التكاليف 

 3,601,496 3,551,949 3,503,081 3,454,882 3,386,977 3,067,319 2,974,656 2,778,679 2,473,954 2,302,737(ريال)صافي الدخل 

 86,708,425التخارج

 PV))2,185,170 2,227,783 2,374,436 2,412,124 2,360,275 2,005,485 1,941,249 1,867,836 1,797,198 43,361,622القيمة الحالية 

71,270,000(ريال)قيمة العقار مقربة 



27

التقييم

ملخص القيمة

حسىىم تصىىادق شىىركتنا علىى  التقيىىيم ودنىىا  كقيمىىة سىىوقية، لبقىىاً للشىىروط المقيىىدة بتقريىىر التقيىىيم، و

.الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير و ذا التقييم ناتىج من تحليل معبيات العقار والسوق العقاري

: ي 2022ديسمبر 31القيمة السوقية للعقار بأسلول الدخل بتاريخ 
(.فقط واحد وسبعون مليوناً ومائتان وسبعون ولف ريال سعودي)ريال سعودي 71,270,000•

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 
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المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيلة
وضع  ي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إل  الهيلة السعودية للمقيمين المعتمدين •

الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشلات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحو ا وذلك بموجم نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهد  لتبوير مهنة التقييم، ورفع مستوى (  ى9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتسال عضوية الهيلة بمستوياتها المختلف

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التبوير المستمر للارتقاء بأعضائها إل  وفضل مس

فه بشخصية اعتبارية، غير  اد( الهيلة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

للربه، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرا  وزارة التجارة والاستثمار

الأصل وو الأصول
(  ولالأص)و ( الأصل)تسىهيًل لعمليىة قىراءة المعاييىر ولتفىادي التكىرار يشىير مصبلىه •

ومىا لىم ينىص خلا  ذلىك فىي. عمومىا إلى  البنىود التىي تكىون محىور مهمىة التقييىم

لٌ  مىن الكلمىات  المعيىار يمكىن اعتبىار  ىذ  المصبلحىات على  ونها تعني وتشىمل كَّ

وصىل، مجموعىةٌ وصىول، التىزام، مجموعىةُ التزامىات، وو مجموعىةٌ مىن الأصول : )التاليىة

(.والالتزامات

العميل
ىم إلى  الشىخص وو الأشخال وو الجهىة التىي يتىم إجىراء التقيي( العميىل)تشىير كلمىة •

وي عندمىا يكىون المقيىم متعاقىد مىىع لىىر  )العملاء الخارجييىن : ويشىمل ذلىك. لهىا

(.وي التقييمىىات المعىىدة لصاحىىم العمىل)، وكذلىىك العمىىلاء الداخلييىىن (ثالىى 

الاختصال القضائي
تنفيىذ إلى  البيلىة القانونيىة والتنظيميىة التىي يتىم فيهىا( الاختصال)تشىير كلمىة •

: ىلويشىمل القوانين واللوائىه التىي تسىنها الجهىات الحكوميىة مث. عمليىة التقييىم

ىة المقالعىة، والولاية، والبلديىة، والقوانيىن التىي تضعها بعىض الجهات التنظيميى

.ىىةالمصىىار  المركزيىىة و يلىىات تنظيىىم الأوراق المالي: حسىىم غىىرض التقييىىم مثىىل

يمكن
ا الإجراءات التىىي يقىىع علىى  المقيىىم مسىىؤولية النظىىر فيهى( يمكىىن)تصىىف كلمىىة •

.  وتتبلىم الأمور الموصوفىة بهىذ  البريقىة ا تمىام المقيىم َّ وفهمىه. بعيىن الاعتبار

مقيىم حيى  إن إمكانيىة تببيىق  ىذ  الأمور فىي عمليىة التقييىم تعتمىد على  ممارسىة ال

.لحكمىه وخبرتىه المهنيىة فىي الظىرو  التي تتماشى  مىع و دا  المعاييىر

يجم
ىاء إلىى  مسىىؤولية غيىىر مشىىرولة، وي يجىىم علىى  المقيىىم الوف( يجىىم)تشىىير كلمىىة •

.ىرطبالمسىؤوليات مىن  ىذا النىوع فىي جميىع الحالات والظىرو  التىي ينببىق عليهىا الش

المشاره
ىة القيم( وو وسىس)إلى  المشىاركين المعنييىن وفقىا لأساس ( المشىاره)تشىير كلمىة •

وتتبلم الأسس (. وسىاس القيمىة104انظر المعيار )المسىتخدمة فىي مهمىة التقييىم 

:  لالمختلفىىة للقيمىىة مىىن المقيىىم وخىىذ وجهىىات نظىىر مختلفىىة بعيىىن الاعتبار، مثى

القيمىة السىوقية، وو القيمىة العادلىة : وجهىات نظىر المشىاركين فىي السىوق مثىل

ة القيمى: للمعاييىر الدوليىة للتقاريىر الماليىة وو مالىك معيىن وو مشىتر محتمىل مثىل

.الاستثمارية

الغرض
إلى  سىبم وو وسىبال إجىراء التقييىم، وتشىمل الأغراض العامىة( الغىرض)تشىير كلمىة •

ىم وغىراض التقاريىر الماليىة، والتقاريىر الضريبيىة، ودع( على  سىبيل المثىال لا الحصىر)

.التقاضىي، ودعىم المعاملات، ودعىم 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 وشريكه 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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