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.شركة الخبير المالية/ السادة

.تقييم مجمع الملقا السكني، بحي الملقا بمدينة الرياض/ الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

شهادة التسجيل

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

وحادة ساكنية، 252عمارة ساكنية تتضامن 18العقار قيد التقييم عبارة عن مجمع سكني مكون من •

.متر مربع41,361متر مربع، ومساحة المباني 15,925تبلغ مساحة الأرض 

.يقع العقار بحي الملقا على شارع وادي هجر المتفرع من طريق الملك فهد بمدينة الرياض•

كيلاومتر تقريباا 25كيلو متر تقريبا عن وسط المديناة، ومساافة 17العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.عن مطار الملك خالد الدولي

يقع العقاار قياد التقيايم بالريااض وهاي عاصامة المملكاة العربياة الساعودية وأكبار مادنها، ومركاز•

ملياون 6.9  2018/هاا1440تُعد أكبر مدن الساعودية، ذ  بلاغ عادد ساكانها لعاا  . منطقة الرياض

. نسمة

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الملك فهدالحي

تجاريالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

814009006124814009006125314002002198614004005871رقم الصك

1440/9/14H-1440/9/15Hتاريخ الصك

15,925حسك الصك( 2 )المساحة 

39,734(2 )ذجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

ق المالهيئة سو-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتل هوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

276,610,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة  كر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار ذنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً ذنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم  كرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم ذصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة ذضاافة ذلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

.تقريرتم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضها في هذا ال•

ر ذلي  فيماا والمشاشركة الخبير المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم ذعداد تقرير •

.، و لك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على  لك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا  لك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار ولأغراضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجل أخرى ، ذ  يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم ذعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة ذلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في ذعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.صك الملكية•

وثيقة العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبر ريت •

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

ريااض موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلاة للعقاار مجماع الملقاا الساكني، بحاي الملقاا بمديناة ال•

.بغرض القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم ذعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023نوفمبر 23نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم



الإفصاح

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

العقار على مستوى المدينةالشروط والاحكام العامة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



10

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد  كرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة او اي افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و ذعادة النشر

ين لهام يتم ذصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز   لك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماع العميا•

المطاور ، ي الصلة بالعمل المطلوب أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

ذخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات ذدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود  لك ذلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع ذلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف ذلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرع الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجع المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخا  قرارات مستنيرة استنادًا ذلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

ذمكانياة ومع  لك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول ذلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزع قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  الأصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

ا   يشمل  لك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

. ات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول الأسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف ذلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

ذخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة



دراسات الموقع

دراسات الموقع12الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

النقل العام

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات العقار

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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فيةالتحتيالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقذغلاقعملياتمنعددذلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمنمختلفة

الرياضمتروخطوطأطوال

ميترو الرياض–النقل العا  

دراسات الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأعرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالق 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

ذجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقف

مترو الرياض-النقل العا  
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دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

وتقديمة،المدينفيالحياةنمطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخيارات

عالمجم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارها

والمتاحفالفنونوأكاديمياتالأوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانبذلىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غربفيحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمجموعةجانبذلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارذلىذضافةالعامة،المرافق

والأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعا النقلمساراتذلىذضافة

.وروافدها

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نمو جاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيقالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينذبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنو لكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددجيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority
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يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض وهااي 

ر عاصامة المملكاة العربيااة الساعودية وأكباا

.مدنها، ومركز منطقة الرياض

تُعااد الرياااض أكباار ماادن السااعودية، ذ  بلااغ 

6.9  2018/هااا1440عاادد سااكانها لعااا  

. مليون نسمة

تعتبر الرياض واحادة مان أكبار مادن العاالم 

العربي مان حياق المسااحة ذ  تصال مسااحة 

كيلومتر 1,913المدينة المطورة ذلى حوالي 

.مُرب َّع

تشااهد مدينااة الرياااض تطااور ملحااوظ فااي 

صالات مشاريع البنية التحتية ومشاريق الموا

العامة حيق جاري العمل علاى مشاروع متارو 

.الرياض ومشروع النقل العا 

كيلاو 17العقار قياد التقيايم يبعاد مساافة 

25متر تقريبا عن وساط المديناة، ومساافة 

كيلاااومتر تقريباااا عااان مطاااار الملاااك خالاااد 

.الدولي

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي
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موقع العقار

بر  تمكين

بر  بنك ساب

الطبي الدوليكلمينسيوبر  

مجمع تجاري

مجمع تجاري

مجمع فنادق وأبرا 

الأفنيوع مول الرياض

مجمع فيولا السكني

مجمع قرية الملقا السكني

أسواق الدانوب

مجمعات ومحلات تجارية

مجمعات تجارية

الحكير تايم

دراسات الموقع

العقارات على مستوى الحي

يقااع العقااار وسااط مدينااة الرياااض  ويحااد 

منطقة العقار من جهة الشمال شارع الاميار 

محمد بن عبدالعزيز ومن جهة الجنوب طريق

رة الامير سلطان بن عبدالعزيز وذطلالة مباشا

مان جهااة الشاارق علااى طريااق الملااك محمااد 

الخااامس وماان جهااة الشاارق طريااق الملااك 

.فهد

يقااع العقااار بحااي الملقااا ويحااد العقااار ماان 

وماان الجنااوب أحياااء , الشاامال حااي الياااقوت

ين ومن الشرق أحياء الياسم, العقيق وحطين

.ومن الغرب منطقة الدرعية, والصحافة

قيد يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار

التقييم من عدة محااور وطارق مهماة علاى 

منهاا طرياق الملاك فهاد , مستوى المديناة

.وطريق الملك سلمان

ا أن كما, العقار قيد التقييم ل  شكل منتظم

لاا  ذطلالااة مباشاارة علااى شااارع وادي هجاار 

.المتفرع من طريق الملك فهد
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العرض

25 
العرض

36 

العرض

20 

العرض

15 

العقار عبارة عن مجمع سكني مغلق، مكاون

أدوار 3عماااارة ساااكنية بإرتفااااع 18مااان 

وحاادة سااكنية، تبلااغ 252وملحااق، تتضاامن 

.2 15,925مساحة الأرض 

، وذجماالي 2 41,361تبلغ مسااحة المبااني 

.2 39,734المساحة القابلة للتأجير 

وحدة سكنية مكونة 224يتكون العقار من 

وحادات مكوناة مان 10من ثلاث غرف وعدد 

وحادة مكوناة مان غرفاة 18غرفتين وعادد 

(.استوديو)واحدة 

بو يحتوي المجمع على مواقف سيارات في الق

ومسابحين ومنطقتاين 2 10,000بمساحة 

.العاب ونادي صحي

لملك يقع العقار قيد التقييم في على طريق ا

محمااد الخااامس وبااالقرب ماان مسااار متاارو 

.الرياض

.سنوات ونصف6عمر العقار 

دراسات الموقع

وصف العقار
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دراسات الموقع

وصف العقار

:تفصيل المباني والوحدات 

.٪ من ذجمالي وحدات المجمع4016تمثل هذه الوحدات الا. وحدة40بإجمالي ( 13و11و9)قد استأجرت شركة خدمات الرعاية الطبية رنا ثلاثة مبانٍ •

.مبنى15وحدة وتوعيعها على 131وحدة، حيق تم تأجير 210أما بالنسبة لبقية المجمع، فتتكون من •

.٪52٪ من الإشغال، والوحدات المؤجرة بشكل فردي حوالي 16٪، حيق تبلغ حصة من الإشغال 68وبذلك، يبلغ ذجمالي الإشغال في المجمع •

.وحدة210وحدة من أصل 111٪ من ذجمالي المساحة المؤجرة، فقد تم تأجير 84أما بالنسبة لبقية المباني التي تشكل •

.في المجمع18يوضح الرسم البياني حالة التأجير لجميع المباني الا•

جدول المستأجرين: مصدر المعلومات
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1مبنى  2مبنى  3مبنى  4مبنى  5مبنى  6مبنى  7مبنى  8مبنى  10مبنى  12مبنى  14مبنى  15مبنى  16مبنى  17مبنى  18مبنى 
الوحدات المؤجرة الوحدات الشاغرة
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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:2337/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

:2336/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

(. الصك)مصادر المعلومات 

:ملكية العقار 

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة أول الملقا العقارية اسم المالك

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

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

حي الملقا (عنوان العقار)المنطقة 

وادي هجر اسم الشارع

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

الرياض المدينة

ملك مقيدة معلومات الملكية 

614004005871 :رقم الصك

معلومات صك الملكية

1440/9/15 :تاريخ الاصدار

314002002198 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

814009006125 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

814009006124 :رقم الصك

1440/9/14 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

1 36تجاريوادي هجر 53شمالي

2 20محليغير مسمى 53جنوبي

4--جار 65.7شرقي

3 15محليغير مسمى 65.7غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

1 36تجاريوادي هجر 53شمالي

2 20محليغير مسمى 53جنوبي

3--جار 65.7شرقي

4--جار 65.7غربي
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:2335/1أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

:2333/2334أطوال الأضلاع وعروض الشوارع للقطعة رقم 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري*

دراسات الموقع

معلومات الملكية

:ملخص عقد التأجير

:ملخص عقد التشغيل والصيانة

ضًاا، أي. بعد دراسة العقد، قد استنتجنا ذلى أن  عقد ملز  وأن المستأجر وصااحب العقاار هماا أطاراف مساتقلتين•

.استنادًا ذلى البحق السوقي الذي أجريناه، تبين أن قيمة ذيجار العقد متوافقة مع السوق

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري*

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

1 36تجاريوادي هجر 53شمالي

2 20محليغير مسمى 53جنوبي

3--جار 65.7شرقي

4--جار 65.7غربي

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع النوعاسم الشارع(متر)طول الضلع ذتجاه

1 36تجاريوادي هجر 53شمالي

2 20محليغير مسمى 53جنوبي

3-محليغير مسمى 65.6شرقي

4--جار 65.7غربي

سنة نهاية العقدعدد العمائر المؤجرةالمستأجر

2025عمائر3شركة رنا

القيمةمدة العقدالجهة

2,200,000سنوات4شركة بانيت للتشغيل والصيانة



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم23شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

تحليل المخاطر على العقار

دراسة العرض والطلب في السوق

الأمثلة المشابهة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



24

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا الأسالوب توقاع التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة ذلى  لك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة ان  يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا ذليها معادل التضاخم ال•

.٪2.8علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميع المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيل  في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة ذلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضع لعقود ذيجار •

.الأرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل الأصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلاغ يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوساط معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا و لك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاق المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل ذلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل الأصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة الأجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيق وجود عقود طويلة الأ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
ذن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد  لك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو عيادة عدد الأدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حيق أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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القطاع السكني

، مماا عاد 2023وحدة سكنية في الربع الأول مان عاا  7,800شهدت الرياض ذنجاع ذنشاء ما يقرب من •

وحادة ساكنية فاي 4,400وفي نفس الفترة، تم تساليم . مليون وحدة سكنية1.4ذجمالي المتاح ذلى 

وحادة 45,000ومان المخطاط تساليم . وحادة864,000جدة ليصل المخزون السكني في المدينة ذلاى 

.سكنية في الشهور المتبقية من هذا العا  في كلا المدينتين مجتمعتين

ل تم ذطلاق عدة مشاريع تدعم القطاع السكني المتزايد فاي الأشاهر الأخيارة بادعم مان الحكوماة، مثا•

المرحلاة الأولاى مان مشاروع العاروس فاي جادة ومشاروع الفرساان والمرحلاة الثانياة مان خازو  فاي 

وكان ذطلاق مشروع المربع الجديد في الريااض واحاداً مان أكبار الإعلاناات الحكومياة، حياق . العاصمة

وتعكس كل هذه الإعلانات الطلب القوي. يهدف ذلى أن يكون واحداً من أكبر وسط المدن في العالم

.المكبوت والثقة المستمرة للحكومة في النمو الطويل الأجل للقطاع السكني في المملكة

طااع قامت الحكومة باتخا  عدة ذجراءات لتسريع تملك المناعل باين الماواطنين الساعوديين ودعام الق•

100وفاي ذعالان حاديق، تام تخصايص. ويتزايد الطلب ومن المتوقع أن يستمر فاي الارتفااع. السكني

ساعار مليون متر مربع من الأراضي للقطاع السكني في العاصمة والمدن الأخرى للسيطرة علاى عياادة أ

، ارتفعاات أسااعار البيااع والإيجااارات 2023وباالا شااك، فااي الربااع الأول ماان عااا  . الأراضااي والمساااكن

وبانفس الأسااس، فاي جادة، . على التوالي على أساس سانوي% 2و % 7المتوسطة في الرياض بنسبة 

%.9سنوياً وارتفعت الإيجارات المتوسطة بنسبة % 11ارتفعت أسعار البيع المتوسطة بنسبة 

ار بشكل عا ، هناك تحول هيكلي في السوق ويتجاوع الطلب علاى الشاقق الفلال، حياق ساجلت أساع•

وفاي نفاس . 2023في جدة فاي الرباع الأول مان عاا  % 17في العاصمة و% 6البيع نموًا سنويًا بنسبة 

.في جدة% 13و في الرياض % 4الفترة، ارتفعت أسعار الإيجار للشقق بنسبة 

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع المكاتب

متار مرباع مان ذجماالي المسااحة 50,000تام تساليم حاوالي , 2023في الأشهر الثلاثة الأولى من عا  •

4.9ماا يقارب مان العرض الحالي ذلاىأدى هذا ذلى رفع ذجمالي. جدة معاالقابلة للتأجير في الرياض و

خلال الفترة المتبقية مان هاذا العاا  ، . متر مربع في جدةمليون1.2و مليون متر مربع في العاصمة 

. في جدة والرياض على التواليمتر مربع من المكاتب583,000و 61,000من المقرر ذضافة

مروا في الرياض، تحولت ديناميات العرض والطلب ذلى حد كبير لصاالح المالاك، ومان المتوقاع أن يسات•

ياق بالإضافة ذلى  لك، توساعت الشاركات نحاو الشامال ح. في التفاؤل من أجل استغلال الطلب القوي

كاتاب هناك شح لمسااحات الم. تأتي العروض المكتبية مع ذمكانية الوصول ومواقف السيارات الأفضل

في الربع % 1ففي الواقع، انخف  معدل الشواغر العا  في الرياض ذلى .  ات الجودة الجيدة في السوق

على أسااس % 19ونتيجة لذلك، ارتفعت ذيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة . 2023الأول من عا  

.متر مربع في السنة خلال نفس الفترة/ريال1,764سنوي لتصل ذلى 

وماع  لاك، تشاهد المسااحات المكتبياة  ات . تظهر سوق المكاتب فاي جادة علاماات علاى التخفياف•

فعات ونتيجاة لاذلك، ارت. الجودة الجيدة والمدارة بشكل جيد والتي تملكها شركة واحدة ذقباالا كبيارًا

متر مربع خلال الربع /1,199على أساس سنوي لتصل ذلى % 15ذيجارات الدرجة الأولى المتوسطة بنسبة 

ة وبشكل عا ، يتم قيادة الطلب على مستوى السوق من قبال الشاركات المحليا. 2023الأول من عا  

وعلاى هاذا النحاو، بلاغ معادل. والأعمال العائلية التي تنتقل ذلى مناطق أحادث نحاو الشامال والغارب

.2023في الربع الأول من عا  % 8الشواغر العا  في المدينة 

حياق ياتم وضاع الريااض . من المتوقع أن تحافظ ساوق المكاتاب فاي المملكاة علاى عخمهاا الإيجاابي•

ر فاي كمركز عصبي تجااري جدياد، ونتوقاع المزياد مان الجهاود لتحساين البنياة التحتياة بشاكل كبيا

.العاصمة، لتلبية شعبيتها المتزايدة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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القطاع الفندقي

، مما أبقاى 2023لم يتم الانتهاء من أي مشاريع فندقية جديدة في العاصمة خلال الربع الأول من عا  •

مفتاح، مماا 300وخلال نفس الفترة، شهدت جدة تسليم . مفتاح21,000المخزون الإجمالي ثابتًا عند 

مفتاح ذضافي السوق 3,000ومن المقرر أن يدخل . مفتاح16,000عاد المعروض الإجمالي الموجود ذلى 

مفتااح فاي الريااض 2,000ومن المتوقاع أن يادخل حاوالي . في كلا المدينتين مجتمعة2023في عا  

.مفتاح في جدة1,000والباقي 

ملياون عياارة سانويًا بحلاول 100كجزء من جهودها لزيادة السياحة في المملكة والوصول ذلى هدف •

، والتاي ساتكون "ريااض ايار"، أطلقت الحكومة مؤخرًا شركة طياران وطنياة جديادة باسام 2030عا  

أشيرة بالإضافة ذلى  لك، تم الإعلان عن ت. مركزها الرئيسي في مطار الملك سلمان الدولي في الرياض

ن جدياادة للمسااافرين الااذين يسااتخدمون شااركتي الطيااران الااوطنيتين الحاااليتي( ترانزياات)توقااف 

ي وستساهم كل هذه المبادرات في تعزيز صناعة الضايافة والمسااعدة فا". فلاي ناس"و " السعودية"

.تعزيز مكانة المملكة العربية السعودية كوجهة سياحية عالمية على المدى البعيد

ضاافة تمر السوق السعودية حاليًا بتحول ثقافي، حياق ياتم ذنشااء أمااكن ترفيهياة جديادة وياتم است•

دق، ونظارًا لآفااق نماو صاناعة الفناا. أحداث عالمية لتأسيس وجودها على الخريطة العالمية للساياحة

ي فإن معظم المشغلين الذين لديهم وجود في الابلاد يخططاون لتوسايع عروضاهم بشاكل عنياف فا

ومع  لك، يسعى أصاحاب تطاويرات الضايافة ذلاى جاذب. المملكة وعيادة عدد الغرف تحت محافظاتهم

.مشغلين فريدين جدد

فقد ارتفع معدل الإشاغال . 2023ونتيجة لذلك، حقق قطاع الضيافة أداءً قويًا في الربع الأول من عا  •

، مقارناة 2023رياال فاي فبرايار 795ذلاى ( ADR)٪ وعاد معادل الإيارادات اليومياة 76في الرياض ذلاى 

 ADR٪ وساجل 54وفي نفس السياق، بلغ معدل الإشغال فاي جادة . بنفس الفترة من العا  الماضي

سان ومن المتوقع أن يستمر الساوق الساعودية للضايافة فاي الادفع الإيجاابي والتح. ريال551بقيمة 

.المستمر

Jllشركة :المعلوماتمصدر

القطاع تجاري

84,000، تم الانتهاء من مشروعين تجاريين في الرياض، مما أضاف نحو 2023في الربع الأول من عا  •

وفي نفاس الفتارة، عاد . مليون متر مربع3.4متر مربع من المساحات التجارية وعاد ذجمالي العرض ذلى 

وفاي التساعة . ملياون متار مرباع1.8متر مرباع ليصال ذلاى 46,000المخزون التجاري في جدة بحوالي 

متر مربع من مسااحات البياع بالتجزئاة فاي 478,000أشهر المتبقية من هذا العا ، من المقرر ذدخال 

ونظراً لتخفياف الساوق التجااري فاي جادة، فإنناا نواصال. متر مربع في الرياض105,000جدة وحوالي 

.الحذر من ذكمال المشاريع المستقبلية في المواعيد المحددة

المراكز بشكل عا ، يتمتع مراكز التجزئة المجاورة للشوارع والمراكز المجتمعية الأصغر بأداء أفضل من•

وكان معظم الاستفسارات للحصول علاى مسااحات أصاغر، ولا سايما فاي جادة، حياق. التجارية الكبرى

بالإضااافة ذلااى  لااك، أباادى المسااتأجرون . متاار مربااع120و 8تراوحاات المساااحات الاستفسااارية بااين 

لاوس تفضيلاتهم لأماكن الزاوية  ات الرؤية المرتفعة علاى الشاارع، وأصابحت المنااطق الخارجياة للج

أماارًا مهمًااا جاادًا بالنساابة للمتاااجر الخاصااة بالأغذيااة والمشااروبات نظااراً لارتفاااع شااعبيتها بااين 

ياة وتماشيًا مع هذه الاتجاهات، بدأ العديد من المراكز التجارية في ذنشاء منااطق خارج. المستهلكين

د للجلوس ومناطق خاصة لأغذية والمشروبات خاار  المراكاز التجارياة لجاذب المساتأجرين وعياادة عاد

.الزوار في تطويراتهم

ى قطاع الأغذية والمشروبات والترفيا  كاناا المولادان الرئيسايان لحركاة الازوار ماع تركياز متزاياد علا•

لام وعلاوة على  لك، يحاول الملاك في العاصمة جذب مشااركين جادد فاي الساوق. التجزئة التجريبية

ون وعلى النقي ، يتخذ الملاك في جادة مزيادًا مان الحاذر ويساع. يكون لديهم وجود محلي في البلاد

.ذلى جذب العلامات التجارية الشهيرة لتجنب المخاطر المرتبطة بمشاركي السوق الجدد

عات نظرًا لأداء الإيجارات، كانت الإيجارات في المراكز التجارية الكبارى والإقليمياة فاي الريااض قاد ارتف•

ي وفي نفس السياق، تراجعت الإيجارات ف. ٪ على التوالي في الربع الأول من هذا العا 8و ٪ 11بنسبة 

اطؤ ٪ عبر المراكز التجارية الكبرى وظلت ثابتاة للمراكاز الإقليمياة، مماا يشاير ذلاى تبا6جدة بمتوسط 

.الظروف السوقية في المدينة

Jllشركة :المعلوماتمصدر

التقييم

دراسة العرض والطلب في السوق
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الأمثلة المشابهة

التقييم

مجمع فيولا السكني

معالمجويتكونالكاملوالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصمم،فاخرةشققمجمععنعبارةالمشروع•
عنعبارةدوركلبانالمجمعيتميزكماواحدمصعدوشقة148بهايوجدمتلاصقةعمائر10من

دوديةمحانكمامباشرةالمواقفمنللشققالصعودويتممستويبكلفقطشقتينويوجدمستويين
.مؤثثةغيرالوحدات.الحركةعليوالسيطرةالكاملالامنيضمنالمجمعمداخل

الخدمات والمرافق

صور المجمع

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

مجمع فيولا

754440,000533غرفة واحدة

1267450,000397غرفتين

1503060,000429ثلاث غرف

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓

خريطة توضح موقع المجمع السكني

(البحق الميداني)مصدر المعلومات * 

قيد عقار

التقييم

مجمع فيولا
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الأمثلة المشابهة

التقييم

مجمع قرية الملقا السكني

منعالمجمويتكونالكاملوالامنالخصوصيةتضمنبطريقةصممفاخرة،شققمجمععنعبارةالمشروع•
نالاميضمنالمجمعمداخلمحدوديةانكماالعمائر،بينالمفتوحةبالمساحاتالمجمعيتميزعمارة،16

.بالكاملمؤثثةالوحداتانحيق.الحركةعلىوالسيطرةالكامل

الخدمات والمرافق

صور المجمع

خريطة توضح موقع المجمع السكني

(البحق الميداني)مصدر المعلومات * 

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

مجمع قرية الملقا

12085,000708غرفتين

14095,000679غرفتين

170118,500700ثلاث غرف

مسبحخدمات أمنيةنظافة وصيانةحدائقمواقف

✓✓✓✓✓

ممشىغرف سائقينملاعبمنطقة ألعابنادي صحي

✓✓✓✓✓

عقار قيد 

التقييم

مجمع قرية 

الملقا
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الأمثلة المشابهة

التقييم

حساب متوسط سعر التأجير

ول ذلاى قمنا بتحليل المقارنات وعمل حساابات وتعاديلات للوصا, بعد الانتهاء من البحق وجمع المعلومات
مصافوفة وفي ما يلي التعديلات والتسويات التي تم ذجراءها فاي(. للمتر المربع)متوسط القيمة الإيجارية 

.التقييم

مصفوفة التقييم

معدل الإشغال

.٪90استنادا ذلى معدل الإشغال في الدراسات الحالية ، اعتمدنا معدل ذشغال مستقر يصل ذلى 

خريطة توضح موقع المجمع السكني

قرية الملقامجمع فيولاالوصف

150170(متر مربع)المساحة 

429700(2 /ريال)سعر المتر 

التسويات

%5.00-%0.00الفراغات المفتوحة

%5.00-%5.00-تصميم الوحدات

%2.50%0.00سهولة الوصول

%2.50%0.00المساحة

%2.50-%0.00المرافق والخدمات

%22.50-%0.00فئة المجمع

%0.00%20.00الأثاث

%5.00-%7.50-التفاوض

%37.50-%7.50)%(مجموع التسويات 

461455(2 /ريال)القيمة بعد التسوية 

%50%50)%(الترجيح 

458(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

عقار قيد 

التقييم

مجمع قرية 

الملقا

مجمع فيولا
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منهجية التقييم

التقييم

:الافتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

1,900,000هوعمائر3لعددالسنويالدخلذجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•

.ريال9,958,810هو(311)عددهاوالبالغفرديبشكلالمؤجرةللوحداتالسنويالدخلأنكما.ريال

لدخلاتقديروسيتمالطبية،للخدماترناشركةذيجارعقدمنالمتبقيةللمدةذعتمادهتمالدخلهذا

.السوقيةالتأجيراسعارعلىبناءالباقيةلأعوا 

التكاليف

نصفبشكلالمبلغهذاعنالتعبيرسيتم.سنوياسعوديريال117,540حواليالمبنىتأمينيبلغ•

.المخصو النقديالتدفقجدولفيسنوي

،٪10بنسبةالتشغيلتكاليفقد المالكلكن،تشغيلعقودلديهاليس،8-1،الأخرىالمباني•

.الدخلذجماليمن،سنويةنصف

فترة التأجير

.سنة2هيالطبيةللخدماترنالشركةالتأجيرعقدمنالمتبقيةالمدة•

.مجددااعتبارهيتملنلذلك،واضحغيرالإيجارعقدتجديديزاللا•

.السوقفيأخرىمرة11و10و9للمبانيالمؤجرةالوحداتطرحسيتم،الإيجارعقدانتهاءبعد•

ذلى1منالمبانيفيالوحداتعكسعلى،السوقعلىقائمينوالدخلالإشغالسيكون،وبالتالي

.قالسوفيعادتللتأجيرالقابلةالمتاحةالوحداتلأنالإجماليالإشغالسينخف ،وبالتالي.8

معدل تضخم

سنويًا٪2.8يبلغبمعدلسنويتضخمبمعدلالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

ماضيةسنة12لمدةالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيالتضخممعدلمتوسطبأخذو لك

.السعوديالمركزيالبنكحسب

معدل العائد

زئاة، تم ذجراء بحق سوقي حول العقارات  ات الاستخدا  المماثل للعقار المعناي فاي قطااع البياع بالتج•
.والتي تعتبر معيارًا لتحديد معدل العائد المركب المناسب للعقار المطروح

النوع بين هذه الخصائص وخصائص العقار الخاص بنا، مع مراعاة الموقع والتشطيبات والفئة ومقارنة•
ستأجرين أيضًا، بناءً على العقود الملزمة الحالية مع الم. وسهولة الوصول والمنطقة التي ينتمي ذليها

%.7.75الذين يوفرون دخلًا مضمونًا لفترات العقود، نستنتج أن نسبة العائد السنوي يجب أن تكون

معدل الخصم

وقاع بالإضافة ذلى  لك، وبناءً على فهمنا للعقارات المماثلة في منطقة العقاار وبمراعااة مميازات الم•
%.10.55والمساحة والاستخدامات والتضاريس والعرض والطلب، فقد تم تطبيق معدل الخصم بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدبنةالعقار

%7.5سكنيالرياضمجمع مينا

%8.0سكنيالرياضمجمع لا كاعا

%8.5سكنيالرياضمجمع العقارية

%8.0سكنيالرياضمجمع دي كيو

%7.5سكنيالرياضمجمع الربوة

%7.25سكنيالرياضمجمع يمامة

%7.0سكنيالرياضمجمع وادي الهدى
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التقييم بأسلوب الدخل

، ( عقاد شاركة رناا)نظرا لأن أول سنتين من التدفق النقدي تستند ذلى عقد ذيجار الوحدات الماؤجرة . سنوات 5نتيجة للمعلومات السابقة ، تم حساب التدفقات النقدية للوصول ذلى قيمة العقار الموضوع على مدى •

.فإن السنتين المتبقيتين ستكونان قائمتين على السوق

.على أبحاث السوق الموضحة في الصفحات السابقةDCFسنوات من5يعتمد دخل وذشغال الوحدات المتبقية خلال فترة •

.تبدأ معدلات الإشغال بالإشغال الفعلي وتزداد ترتيبا عمنيا حتى تصل ذلى ذشغال مستقر في السوق•

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

التقييم

0.511.522.533.544.55(نصف سنوي)الفترة 

0.511.522.533.544.55(سنة)فترة الخصم 

1.011.031.041.061.071.091.101.121.131.15)%(نسبة النمو 

الدخل من عقد شركة رنا الطبية

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

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

الدخل من الوحدات المتبقية

 526 519 511 504 498 491 484 477 471 464(2 /ريال)سعر التأجير 

 32,546 32,546 32,546 32,546 32,546 32,546 32,546 27,340 27,340 27,340(2 )ذجمالي المساحات التأجيرية

%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%84.0%74.0%82.4%72.4%62.4( )%(من ذجمالي عدد الوحدات% 84)نسبة الإشغال 

 15,401,647 15,190,449 14,982,147 14,776,702 14,574,073 13,415,942 11,656,738 10,751,782 9,317,114 7,919,770(ريال)الدخل 

التكاليف

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

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(8-1تكاليف المباني من 

 1,540,165 1,519,045 1,498,215 1,477,670 1,457,407 1,341,594 1,165,674 1,075,178 931,711 791,977(ريال)8-1تكاليف المباني من 

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

 2,698,935 2,677,815 2,656,985 2,636,440 2,616,177 2,500,364 2,324,444 2,233,948 2,090,481 1,950,747(ريال)ذجمالي التكاليف 

 12,702,713 12,512,634 12,325,163 12,140,262 11,957,896 10,915,578 9,332,294 9,467,832 8,176,630 6,919,021(ريال)صافي الدخل 

 325,359,317التخار 

 0.61 0.64 0.67 0.70 0.74 0.78 0.82 0.86 0.90 0.95معامل القيمة الحالية

 204,739,982 7,967,726 8,251,971 8,546,188 8,850,719 8,494,735 7,636,088 8,145,400 7,396,319 6,580,596(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

 276,610,000(ريال)قيمة العقار مقربة 



33

.يم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاريتقيضمن التقرير وتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة هذا ال

:هي2023ديسمبر 31ذجمالي القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

.(فقط مائتان وستة وسبعون مليوناً وستمائة وعشرة آلاف ريال سعودي)ريال سعودي 276,610,000•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

التوقيع والإعتماد

يوسف عبدالله خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعت مِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18



الملاحق

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم16شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق34الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق ذن ذمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام َّ وفهما 

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات ذلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)ذلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)ذلااى ساابب أو أسااباب ذجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير ذلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها و لك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها ذلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت ذشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا ذلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف  لاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كَّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. ذلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام ذجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان :  لاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامذلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : ذيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : ذيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد ذبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 
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